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V diplomskem delu bom predstavila bančno poslovanje, naloţbena tveganja in vrste 
zavarovanj, ki jih banke sprejemajo za zniţanje tveganj.  V celoti se je tveganju nemogoče 
izogniti, zato banke vodijo takšno politiko, ki tveganja v največji moţni meri omeji. Temelj 
uspešnega obvladovanja tveganj sta kakovostna analiza kreditne sposobnosti ter 
primerno zavarovanje naloţb. Banka ţeli zavarovanje, ki ji kot upnici zagotavlja čim bolj 
trdno zagotovilo, da bo prišlo do kasnejše izpolnitve obveznosti. Najpogostejša oblika 
zavarovanja dolgoročnih stanovanjskih kreditov je zastava nepremičnine. Tveganje mora 
sprejeti tudi kreditojemalec, saj se mora soočiti z likvidnostnim (npr. v trenutnih 
gospodarskih razmerah pogosto izguba zaposlitve) in obrestnim tveganjem. Odločiti se 
mora za obrestno mero, za katero pričakuje, da bo zanj najugodnejša. Situacija na 
finančnem trgu se spreminja in kreditojemalec lahko pride v situacijo, ko se pri izbiri 
spremenljive obrestne mere anuiteta bistveno poviša in se posledično lahko znajde v hudi 
finančni stiski. Na drugi strani pa mora banka ob ustreznem zavarovanju svoje naloţbe 
presoditi kreditojemalčevo kreditno sposobnost, saj njen cilj ni unovčenje zavarovanja. 
Hipotekarno kreditiranje v Sloveniji je v primerjavi z drugimi drţavami skromno razvito. 
Institut hipoteke se uporablja le na ravni zavarovanja kredita. V Sloveniji ne poznamo 
hipotekarnega kredita v prvotnem pomenu besede z vsemi značilnostmi, ki jih poznajo v 
drugih evropskih drţavah. Osnova za pridobitev hipotekarnega kredita v Sloveniji je 
kreditna sposobnost kreditojemalca in vpis nepremičnine v zemljiško knjigo. Hipoteka sluţi 
le kot ena izmed oblik zavarovanja kredita. 
  

















MORTGAGE AS LOAN REPAYMENT INSURANCE IN SLOVENIA 
 
The main purpose of this diploma is to present housing lending and investment risks 
connected to loan insurances that banks accept to minimize the risks. As it is impossible 
to avoid the risk completely, the bank has to follow the politics, which limits the risks to 
minimum. The basic task of risk management is the evaluation of creditworthiness and 
appropriate credit insurance. Banks want the insurance, which guarantees the fulfillment 
of the obligation. The most common credit insurance is a mortgage. Debtor is also 
confronted to the risks, such as liquidity ris kand interest risk. He must decide fot the 
interes trate bond type, he beleives id the most apropriate for him. The situation at the 
financial market is changing and the borrower can be cought in a sutuation where monthly 
obligation will increase to that point that he will no longer be able to pay for his mortgage. 
On the other hand, the bank is forced to estimate the borrower's creditworthiness, as an 
insurance realisation is not it's goal. In Slovenia, mortgage is used only as a type of loan 
insurance and the basi cof creditworthiness is the income. Comparing to the other 
European countries, mortgage crediting is still undeveloped relatively.  
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1.1 VSEBINA DIPLOMSKEGA DELA 
 
Izjemno redki so posamezniki, ki razpolagajo z dovolj visokim zneskom lastnih sredstev, ki 
jim omogoči nakup stanovanja. Praviloma je nakup nepremičnine povezan z najemom 
kredita, najpogostejša oblika financiranja pa je stanovanjski kredit z zastavo 
nepremičnine. Hipoteka je v zadnjem času, v bančnem naloţbenem poslovanju, najbolj 
razširjen način zavarovanja terjatve z nepremičnino. Zastavna pravica je učinkovit 
instrument zavarovanja terjatev v dolţniško-upniških razmerjih. Razlog za tolikšno 
uspešnost trţenja naloţb, ki so zavarovana s hipoteko, je verjetno ta, da banka nudi 
relativno ugodne obrestne mere za hipotekarne kredite, saj za tovrstno zavarovanje v širši 
javnosti velja, da je izredno učinkovito sredstvo zavarovanja. V primeru morebitnega 
neplačila obveznosti komitenta do banke naj bi bilo, ob upoštevanju in poznavanju vseh 
postopkov, moţno takšno neplačano obveznost relativno učinkovito izterjati s prodajo 
zastavljene nepremičnine in poplačilom iz kupnine.  
Z izbruhom finančne krize so se razmerja na finančnih trgih močno spremenila. Banke so 
zaradi poplačila obstoječih obveznosti in omejene ponudbe novih finančnih virov zaostrile 
kreditne pogoje in skrčile kreditno aktivnost. Največji problem slovenskega hipotekarnega 
bančništva so visoke obrestne mere, dolgotrajen postopek in neučinkovita izvršba.  
 
1.2  NAMEN, CILJ IN HIPOTEZE DIPLOMSKEGA DELA 
 
Namen naloge je predstaviti kreditno tveganje (tako banke kot kreditojemalca) kot 
najpomembnejše tveganje pri bančnem poslovanju, izpostaviti pomen razumevanja 
hipoteke, ki predvsem laičnemu kupcu in morebitnem zastavitelju predstavlja nekaj 
zloveščega. Ţe sama vključitev banke v nepremičninsko transakcijo je pomembno 
varovalo in v praksi so plombe sestavni del nepremičninskega trga. Te so največkrat 
vezane prav na kredite, ki so zavarovani z zastavo nepremičnine. Poznavanje zakonodaje 
bistveno zmanjša rizike, ki se pojavljajo, kadar se kupci odločijo nakup ali prodajo izvesti 
brez pomoči strokovnjakov. Tudi nepremičnina, ki jo kupujemo, je lahko obremenjena s 
hipoteko. V tem primeru se je potrebno skrbno prepričati na koga je pisana ter kako 
poteka plačevanje terjatve, ki je z njo zavarovana. Pri vsakdanjem delu se pogosto 
srečujem z  bodočim kreditojemalčevim strahom pred hipoteko, kjer ugotavljam, da se 
povprečen kreditojemalec le-te boji in nanjo pristane, ker nima druge moţnosti. Strah je 
povečini posledica neznanja ter zlorab, ki smo jim bili priča predvsem v 90-ih letih 20. 
stoletja, ko so gradbena podjetja najemala visoke kredite pri bankah in jih zavarovala s 
hipotekami na celotnih zemljiščih. Gradbena podjetja so od kupcev zahtevala avanse in 
nesorazmerne are, bankam niso plačevala obveznosti, po uveljavitvi hipoteke pa so kupci 
večinoma ostali brez plačanih zneskov in ţelenih nepremičnin (npr. Zbiljski gaj). Prav tako 
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so nekatere finančne institucije nerazumljivo oblikovale obveznosti kreditojemalca, zaradi 
česar so se anuitete kreditojemalcev nerazumljivo višale, kreditodajalci pa so zaradi 
nezmoţnosti odplačevanja kreditojemalca unovčili zavarovanja (npr. Orion).  
Hipoteze, ki jih bom skušala v nalogi potrditi, so:  
Hipoteza 1:  Najugodnejša obrestna mera pomeni najugodnejši kredit.  
Hipoteza 2: Zavarovaje z  zastavo nepremičnine je ugodna in varna oblika zavarovanja.  
Hipoteza 3: V Sloveniji imamo dobro ponudbo hipotekarnih kreditov.  
Cilj naloge je celovito predstaviti hipotekarno bančništvo tako v Sloveniji kot tujini, obenem 
pa pojasniti glavne dejavnike, ki vplivajo na ugodnejšo ponudbo v tujini.   
 
1.3  METODE DELA 
 
Pri pripravi sem se opirala na strokovno literaturo in ostale dostopne vire (npr. zakonski 
predpisi, interni predpisi banke, svetovni splet), ki  teoretično in praktično obravnavajo 
tematiko. Prav tako so mi v pomoč praktične delovne izkušnje s področja kreditiranja 
fizičnih oseb. Metode preučevanja so tako teoretične, saj obravnavam abstraktne pojme, 
kot tudi raziskovalne. Pri pisanju naloge bom uporabila deskriptivni pristop k raziskovanju. 
Deskriptivni pristop zahteva nivo vprašanj 'kakšno' je nekaj, saj s tem ugotavljamo stanje, 
vzročnosti pa ne pojasnjujemo. V okviru tega pristopa se bo metoda deskripcije, s katero 
bom opisala določena dejstva, procese ter njihovo medsebojno povezavo, prepletala z 
metodo kompilacije (pridobivanje informacij iz strokovne literature različnih avtorjev) in 
eksplikativno kavzalno (neeksperimentalno) metodo (pridobivanje, analiza in interpretacija 
podatkov in izsledkov).  
 
1.4  STRUKTURA DIPLOMSKEGA DELA 
 
Uvod naloge predstavlja vsebino, namen, cilj in hipoteze diplomskega dela. V drugem 
poglavju sem predstavila poslovanje bank in tveganja, s katerimi se banke srečujejo pri 
svojem poslovanju. V tretjem poglavju sem poudarila pomen zavarovanja naloţb, 
predstavila pa sem tudi zavarovanja, tako s teoretičnega vidika kot tudi praktičnega, saj 
sem  konkretizirala zavarovanja, ki jih za zavarovanje svojih naloţb sprejemajo banke. V 
četrtem poglavju sem primerjala hipotekarno bančništvo v Sloveniji z ureditvijo v tujini. Do 
bistvenih razlik prihaja predvsem zaradi drugačne ureditve hipotekarnega trga, kjer banke 
pridobivajo vire za financiranje. Kreditno aktivnost v Sloveniji, ki se je začela krepiti z 
vstopom Slovenije v Evropsko skupnost, sem opisala v petem poglavju. Poleg tega sem 
primerjala ponudbo in pogoje bank v Sloveniji. Postopek najema kredita, zavarovanega z 
zastavo nepremičnine, sem podrobno opisala v šestem poglavju. Opisala sem tudi vse 
dejavnike, ki jih pri odobravanju upoštevajo banke. Primerjala sem obe vrsti obrestovanja, 
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po katerih banke ponujajo kredite. Kreditojemalec lahko izbira med fiksno obrestno mero, 
ker se tako izogne tveganju zvišanja anuitete, in referenčno. Slednja je odvisna od 
gospodarskih razmer v svetu in posledično cene denarja na medbančnem trgu, ki se 
odraţa na višini medbančne obrestne mere EURIBOR. V naslednjem poglavju primerjam 
obrestni meri, med katerima se ob najemu kredita odloča kreditojemalec, in stroške, ki so 
posredno povezani s kreditom. V zadnjem poglavju pa sem predstavila še pravno ureditev 
zavarovanja z zastavo nepremičnine, podala osnovne pravne pojme in institute, ki se 
pojavljajo ob nepremičninskih transakcijah ter njihovo umeščenost v slovenski pravni red, 

























2 POSLOVANJE BANK IN TVEGANJA 
 
 
Banke so imele v svojem zgodovinskem razvoju različne funkcije. Vloga bank je bila 
vedno odvisna od razvojne stopnje gospodarstva in od gospodarskega sistema, ki je bil ali 
je v posameznih drţavah. Njihov začetek je bil v hranjenju vrednosti in takratnega 
(kovanega) denarja. Iz te prvotne funkcije se je v stoletjih razvila tudi drugotna funkcija, ki 
vse bolj prevladuje in je v sodobnem gospodarstvu osrednja, to je funkcija financiranja 
(Bobek, 1992, str. 19-20). 
Ekonomski cilji banke se kaţejo v finančnih rezultatih, bodisi kot dobiček banke bodisi kot 
porast bilančne vsote, ki je posledica povečanega poslovanja. Rentabilna banka povečuje 
obseg svojega poslovanja, obenem pa gospodarsko raste in povečuje moţnost 
opravljanja svojih funkcij. Z ekonomskega vidika je rentabilnost temeljni cilj poslovanja 
banke. Prihodki v banki se ustvarjajo iz obresti danih kreditov, zaračunanih provizij in 
drugih plačil za bančne storitve. Med stroške sodijo predvsem obresti na depozite, 
hranilne vloge in prejete kredite itd.  
Danes se banke ukvarjajo z denarnimi posli, ki so po vrsti in obliki zelo raznovrstni. 
Program storitev, ki jih posamezna banka nudi svojim komitentom, je odvisen od vloge, ki 
jo ima banka v bančnem sistemu ter od trga bančnih storitev.  
Med primarne bančne storitve štejemo (Bobek, 1992, str. 78-79): 
- kreditne storitve (vse vrste in oblike kreditov), 
- naloţbene storitve (sprejemanje denarnih in kapitalskih naloţb v različnih 
naloţbenih oblikah), 
- storitve plačilnega prometa (prostorska in časovna premostitev procesa 
plačevanja), 
- ostale bančne storitve (finančna svetovanja, hramba vrednosti in vrednostnih 
papirjev, gospodarske analize ipd.).  
Banka svoj denar plasira s kreditnimi storitvami. Oblike kreditov temeljijo na potrebah 
bančnih komitentov po finančnih sredstvih in na potrebah bank v zvezi z realnim 
zavarovanjem kreditov. 
Na začetku bi rada poudarila terminološko razliko med posojilom in kreditom. Posojilo je 
posledica dejstva, da je oseba A potrebovala denar, ki ga ni imela. Oseba B je ta denar 
imela in ga trenutno ni potrebovala, zato ga je začasno dala osebi A. Oseba B je osebi A 
izrecno naloţila pogoje za vračilo tega denarja, oseba A pa je pogoje razumela in 
sprejela. Dokler oseba A ne bo izpolnila vseh določil, ki jih je naloţila oseba B v zvezi z 
vračanjem denarja, bo imela dolţniški status, oseba B pa bo upnik po posojilu. Takšen 
pravni promet se lahko zgodi med dvema fizičnima osebama (niti ni nujno, da določila 
zapišeta in podpišeta), med pravno in fizično osebo ali med dvema pravnima osebama. 
Vse osebe lahko dajemo in sprejemamo posojila.  
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Razlika je v tem, da so banke pri dajanju in sprejemanju posojil podvrţene sklopu 
posebnih postopkovnih pravil. Dajanje posojil in sprejemanje depozitov je temeljna 
bančna dejavnost (Ilovar Gradišar, 2003). Za to, da se depoziti obrestujejo, je potrebno 
obresti zasluţiti. Zasluţi se jih s plasiranjem denarja v obliki posojil. Pri tem mora banka 
kot skrbnik tega denarja obvezno paziti, 
- da sta usklajeni ročnost virov z ročnostjo naloţb, 
- da se posoja takim osebam, za katere se upravičeno domneva, da bodo posojilo 
vrnili,  
- da se kljub tej predpostavki kvalificira tveganje, da posojilo ne bo vrnjeno in bo 
skladno s tem banka dobila manj obresti, s tem pa posledično imela manjši 
zasluţek (rezervacije),  
- da se zagotavlja minimalno razmerje med temeljnim kapitalom banke in vsoto 
naloţb, 
- da imajo vsi bančni upniki enak poloţaj.  
Vsako bančno posojilo je direktno ali indirektno podvrţeno vsem navedenim kriterijem. 
Posojila, ki jih dajejo druge osebe pa niso predmet obvezne presoje po sklopih tveganj. V 
smislu terminološke distinkcije se zato za bančno posojilo uporablja naziv kredit, 
kreditiranje pa je posel, ki ga opravljajo samo banke z dovoljenjem Banke Slovenije (Ilovar 
Gradišar, 2003). Z drugimi besedami: vsi krediti so posojila, vsa posojila pa niso krediti.   
Banka je pri svojem poslovanju izpostavljena naslednjim tveganjem (Dimovski, Gregorič, 
2000, str. 36):  
- likvidnostno tveganje, 
- kreditno tveganje, 
- obrestna, valutna in druga trţna tveganja, 
- tveganje, ki nastane zaradi izpostavljenosti do posamezne osebe, 
- tveganje, ki je povezano z naloţbami v kapitalske deleţe in nepremičnine. 
 
Osnovni cilj menedţmenta naloţb in sredstev je zmanjšati tveganost in povečati 
donosnost bančnih naloţb ter tako kratkoročno povečati neto dobiček banke, dolgoročno 
pa trţno vrednost kapitala. Z upravljanjem poskuša banka doseči optimalno razmerje med 
donosom in tveganostjo svojih naloţb. Banka mora ugotoviti, oceniti in spremljati kreditna 
tveganja ter določiti boniteto na osnovi finančnih kazalnikov. Obenem mora banka 
poskrbeti, da ima strogo opredeljene postopke za obdelavo kreditnih postopkov in za 
spremljanje odobrenih kreditov. Na osnovi mesečnih spremljanj odplačil kreditov in zamud 
s plačilom obveznosti banka potrdi, zviša ali zniţa boniteto kreditojemalca ter oblikuje 
rezervacije znotraj banke.  
Pri vsakem kreditiranem poslu prevzame banka tveganje, da ji kreditojemalec denarja ne 
bo vrnil v dogovorjenem roku, ali pa ga sploh ne bo vrnil. Kreditno tveganje je eno 
najpomembnejših tveganj v bančnem poslovanju. Kreditno tveganje je tveganje, da 
terjatev v celoti ali delno ne bo poravnana oziroma ne bo poravnana v določenih rokih in 
pod določenimi pogoji, zaradi plačilne nesposobnosti dolţnika. Bančni posel namreč ni 
zaključen z odobritvijo posojila, temveč šele ko banki posojilojemalec vrne dolg brez 
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kakršnekoli izgube. Banka, ki ţeli zniţati kreditno tveganje, mora omejiti slaba posojila 
tako, da pred  odobritvijo analizira boniteto potencialnega posojilojemalca, spremlja 
vračanje posojila in razpršuje svoja posojila (Dimovski, Gregorič, 2000, str. 73-74). Banka 
mora upoštevati moţnost izpada pri vračanju kredita. Pri občasnem izpadu bo prizadeta 
likvidnost banke, pri trajnem pa tudi premoţenje, s katerim banka razpolaga. Tveganju se 
v celoti ni mogoče izogniti, vendar mora banka voditi takšno politiko, da bo tveganje čim 
manjše. Zato je ob zagotovitvi primernega zavarovanja potrebna skrbna analiza vseh 
razpoloţljivih podatkov o komitentu. Banke sprejemajo posebne ukrepe, ki jih imenujemo 
zavarovanja kreditov, da bi preprečile morebitne rizike. Sem sodijo predvsem presoja 
kreditne sposobnosti, limitiranje kredita, nadziranje kredita in različne vrste realnih 
zavarovanj (Bobek, 1992, str. 107). 
Zakon o bančništvu (Ur.l. RS št. 131/2006) pravi, da je kreditno tveganje bank tveganje 
nastanka izgube, zaradi neizpolnitve obveznosti dolţnika do banke. Zakon o bančništvu 
tudi zahteva, da morajo banke poslovati tako, da tveganja, ki so jim izpostavljene pri 
posameznem ali vseh poslih, nikoli ne preseţejo omejitev, določenih z zakonom. Banka 
mora poslovati tako, da lahko v vsakem trenutku izpolni zapadle obveznosti (likvidnost) ter 
da so trajno sposobne izpolniti vse svoje obveznosti (solventnost).  
Banka mora za ugotavljanje, merjenje in upravljanje s tveganji, ki so povezana s 
poslovanjem banke, določiti načrt ukrepov obvladovanja tveganj, ki po Zakonu o 
bančništvu (Ur.l. RS št. 131/2006) obsega:  
- notranje postopke za ugotavljanje in merjenje tveganj, 
- ukrepe za obvladovanje tveganj in notranje postopke za izvajanje teh ukrepov, 
- notranje postopke za spremljanje izvajanja ukrepov za obvladovanje tveganj. 
Po Zakonu o finančnem poslovanju podjetij (Ur.l. RS 54/1999) nelikvidnost pomeni 
nezmoţnost pravočasne poravnave zapadlih obveznosti v določenem trenutku, 
nesolventnost pa trajno nezmoţnost poravnave vseh svojih obveznosti.  
Varno bančništvo zahteva stalno nadzorovanje in spremljanje poslovnih tveganj. Zaščita 
pred tveganjem je osnovni pogoj doseganja učinkovitosti bančnega poslovanja. Z vidika 
kreditodajalca je najpomembnejše vnaprejšnje določanje verjetnosti plačilne 
nesposobnosti kreditojemalca. Kreditojemalec mora poznati vzroke za plačilno 
nesposobnost, saj le tako lahko izbere primeren način za zavarovanje kreditnega 
tveganja. Najpogostejše kršitve so v obliki neplačevanja mesečnih anuitet, zaradi zniţanja 
prihodkov v gospodinjstvu (npr.: izguba zaposlitve posledično pomeni zniţanje rednega 
dohodka v gospodinjstvu). Zaključek v obliki unovčitve zavarovanja ni zaţelen ne s strani 
dolţnika ne s strani upnika, čeprav se v tem postopku upnik poplača. V primeru 






3 PRAVNI VIDIKI IN VRSTE ZAVAROVANJ 
 
 
3.1 OSNOVNI PRINCIPI IN POMEN ZAVAROVANJA NALOŢB 
 
Pri naloţbah banke je izredno pomembno njeno zavarovanje. Zavarovanje pomeni 
sekundarni vir vračila kredita, s katerim banka zmanjšuje svoje kreditno tveganje. S tem 
zavarovanjem banka zavaruje samo sebe, saj z zavarovanjem kredita poskrbi za kritje 
morebitno neodplačanega kredita. Osnovni namen zavarovanja bančnih naloţb je 
zmanjševanje kreditnega tveganja. Z zavarovanjem naloţb banka zmanjšuje višino izgube 
v primeru dogodka neplačila. V nobenem primeru zavarovanje ne sme nadomestiti 
kreditne sposobnosti. Priporočljivo je, da so zavarovane predvsem dolgoročne naloţbe, 
kjer je obdobje od ocene finančnega poloţaja dolţnika do dokončnega odplačila 
obveznosti daljše.  
Banka unovči zastavljena sredstva le, če kredit ni vrnjen. Vrsta zavarovanja, ki ga banka 
zahteva, je odvisna od stopnje tveganosti naloţbe, vrste naloţbe in ročnosti. Poleg tega 
se upošteva tudi poslovanje komitenta in njegova odplačilna sposobnost. Še tako dobro 
zavarovanje pa ne sme biti nadomestilo za kreditno nesposobnost komitenta. Vrednost 
zavarovanja mora pokrivati vsaj vrednost posojila z obrestmi ter morebitnimi stroški, ki bi 
nastali z unovčenjem zavarovanja. 
Zavarovanja vplivajo tudi na izkaz poslovnega izida banke, saj banka razvrsti terjatev 
glede na boniteto dolţnika oziroma glede na boniteto terjatve, za kar oblikuje rezervacije. 
Višina le teh se razlikuje glede na razvrstitev komitenta oziroma terjatve in je zakonsko 
določena. Rezervacije predstavljajo strošek oziroma odhodek v izkazu poslovnega izida 
banke, obenem pa zmanjšujejo poslovni izid banke. Banka v zavarovanje svoje 
izpostavljenosti ne sme jemati nobenih finančnih instrumentov, ki predstavljajo dodatno 
obliko kapitala in jih je le-ta izdala z namenom povečanja kapitalske ustreznosti. V skladu 
s Sklepom o izračunu kapitala bank in hranilnic (Ur.l. RS 135/2006) so to vrednostni 
papirji, ki imajo lastnost inovativnih in hibridnih instrumentov ter podrejenega dolga I in II 
(npr. izdani dolţniški podrejeni instrumenti banke, kot so podrejene obveznice, katerih 
izdajatelj je banka).  
Banka teţi k zavarovanju naloţb v njihovi celotni višini. V skladu s Sklepom o upravljanju 
s tveganji in izvajanju procesa ocenjevanja ustreznosti notranjega kapitala za banke in 
hranilnice (Ur.l. RS 135/2006), ki med drugim določa splošne standarde upravljanja s 
kreditnimi tveganji, mora banka kot primarni vir poplačila upoštevati plačilno sposobnost 
dolţnika, pri čemer predstavljajo sprejeta zavarovanja sekundarni vir poplačila. Banka 
Slovenije pri tem loči prvovrstna in ustrezna zavarovanja. Prvovrstna zavarovanja so za 
banko najboljša zavarovanja. To so bančne vloge, za katere obstaja s pogodbo določena 
obveznost, da se uporabijo za poplačilo terjatve, vrednostni papirji Republike Slovenije, 
Banke Slovenije ali določenih najrazvitejših drţav, garancije prvovrstnih bank drţav članic 
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EU in prvovrstnih tujih bank. Med ustrezna zavarovanja sodijo zavarovanja, ki izkazujejo 
ustrezno razmerje med višino naloţbe in vrednostjo zavarovanja.  
3.2  VRSTE ZAVAROVANJ 
 
Zavarovanja so lahko osebna ali stvarna (Tratnik, 2006, str. 27). Osebna oziroma 
obligacijskopravna zavarovanja imajo učinek le med strankami, ne učinkujejo pa nasproti 
tretjim osebam. Tako zavarujejo upnika pred neplačljivostjo dolţnika, vendar mu ne dajo 
priviligiranega poloţaja proti drugim dolţnikovim upnikom.  
Bistvena lastnost stvarnopravnih zavarovanj pa je, da učinkuje tudi proti tretjim osebam, 
ne le proti dolţniku. Gre za stvarne pravice, ki po svoji naravi učinkujejo absolutno, kar 
pomeni, da ima upnik s stvarno pravico prednost pri poplačilu na stvari, ki je predmet te 
pravice. Stvarne pravice 'sledijo' stvari, kjerkoli ta je. Tako npr. hipoteka kljub odsvojitvi 
nepremičnine ostane na obremenjeni nepremičnini. 
 






































Hipoteka, realno breme, zemljiški dolg. 
Na premičninah: 
Ročna zastava, neposestna zastava, 
fiducirani prenos lastninske pravice, zadrţek 
lastninske pravice. 
Na pravicah: 






Najpomembnejši predpisi, ki opredeljujejo delovanje banke na področju zavarovanja 
naloţb so:  
- Zakon o bančništvu (Ur. l. RS 131/2006) 
- Sklep o ocenjevanju izgub iz kreditnega tveganja bank in hranilnic (Ur.l. RS 
67/2005) 
- Sklep o kreditnih zavarovanjih (Ur. l. RS 135/2006) 
Zakon o bančništvu (Ur. l. RS 131/2006) ureja pogoje za ustanovitev, poslovanje, nadzor 
in prenehanje kreditnih institucij s sedeţem v Republiki Sloveniji, pogoje, pod katerimi 
lahko osebe s sedeţem zunaj Republike Slovenije opravljajo bančne storitve, vzajemno 
priznane finančne storitve, v slovenski pravni red pa prinaša tudi direktive Evropskega 
parlamenta. 
Sklep o ocenjevanju izgub iz kreditnega tveganja bank in hranilnic (Ur.l. RS 67/2005) 
določa tvegane in netvegane aktivne bilančne in zunajbilančne postavke, vlogo 
zavarovanj pri izračunu oslabitev finančnih sredstev in rezervacij, obvezno ocenjevanje 
bonitete dolţnika pred odobritvijo naloţbe in spremljanje le-te, prvovrstno, ustrezno in 
primerno zavarovanje ter minimalno vsebino kreditnih map. 
Sklep o kreditnih zavarovanjih (Ur. l. RS 135/2006) določa oblike kreditnih zavarovanj, ki 
jih lahko banke uporabljajo za zmanjševanje kreditnega tveganja (primerna zavarovanja), 
minimalne zahteve, ki morajo biti izpolnjene pri vsaki primerni obliki kreditnega 
zavarovanja, da se njeni učinki na zmanjševanje kreditnega tveganja lahko priznajo, 
izračun učinkov primernih zavarovanj na zmanjševanje kreditnega tveganja. 
Stvarnopravna zavarovanja se od osebnih razlikujejo tudi v tem, da ima pri njih upnik 
svoje zavarovanje neposredno v stvari ali premoţenjski pravici, ki pripada dolţniku, tretji 
osebi ali upniku samemu, medtem ko ima pri osebnih zavarovanjih upnik ''svoje 
zavarovanje v dejstvu, da je poleg dolţnika za zavarovane terjatve odgovoren nekdo drug, 
zlasti porok'' (Tratnik, 2006, str. 28).  
Med osebna zavarovanja štejemo: poroštvo, bančno garancijo, pristop k dolgu in 
zavarovanje z zavarovalno pogodbo. Stvarna zavarovanja pa so: zavarovanja na 
nepremičninah (hipoteka, realno breme, zemljiški dolg), na premičninah (ročna zastava, 
neposestna zastava, fiducirani prenos lastninske pravice, pridrţek lastninske pravice) ter 
na pravicah (zastava pravica, fiducirana cesija, factoring) (Tratnik, 2006, str. 19). 
Osnovni pogoj za razvoj instrumentov zavarovanja kreditov je ustrezna zakonodaja. Pri 
ureditvi instrumenta zavarovanja terjatev mora zakonodajalec najti ravnovesje med 
varovanjem interesov upnikov (učinkovita moţnost poplačila ter majhna moţnost zlorab 
dajalcev zavarovanja) in varovanjem interesov dolţnikov oziroma dajalcev zavarovanj 
(zlasti ustrezna pravna varnost), še posebej, če gre za potrošnike (Tratnik, 2006, str. 27). 
Banka mora izpolnjevati vse pogodbene in zakonske zahteve v zvezi s prisilno 
izvršljivostjo zavarovanja po pravu, ki velja zanj, in sprejeti vse potrebne ukrepe, da to 
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prisilno izvršljivost zagotovijo. Banka zagotavlja pravno gotovost z ustreznimi pogodbami 
o sklenitvi zavarovanj, ki se razlikujejo v odvisnosti od vrste zavarovanja. Sklep o kreditnih 
zavarovanjih (Ur.l.RS 135/2006) zahteva, da morata banki tako pogodba o zavarovanju 
kot pravni postopki unovčitve zavarovanj omogočiti, da unovči zavarovanje v realnem 
času''.  
V duhu misli, da bo enoten finančni trg v Evropski uniji ključni faktor za krepitev 
konkurenčnosti evropskega gospodarstva in zmanjševanja kapitalnih stroškov v podjetjih, 
je Evropska komisija (natančneje njene Finančne sluţbe) oblikovala nova pravila nove 
evropske kapitalske ureditve (Basel II) za kreditne institucije in investicijske firme.  
Da bi banke zavarovale svoje, predvsem kreditne naloţbe, uporabljajo vrsto ukrepov, med 
katerimi sta najpomembnejša ugotavljanje bonitete in kreditne sposobnosti potencialnih 
kreditojemalcev ter dogovor o primerni obliki zavarovanja vračila bančnega kredita. Ker 
ostale vrste zavarovanj niso tema naloge, bom naštela le najpomembnejše oblike 
zavarovanj kreditov, ki jih uporabljajo naše banke, zavarovanje z zastavno pravico pa je 
predstavljeno v nadaljevanju.  
Upnik in dolţnik določita s pogodbo instrument zavarovanja vračila bančnega kredita. 
Izbira primerne oblike zavarovanja je odvisna predvsem od namena, za katerega je 
odobren kredit, ročnosti kredita, vrste kreditojemalca in bonitete ter kreditne sposobnosti 
kreditojemalca. 
Naloţba je lahko zavarovana z naslednjimi vrstami zavarovanja: 
- zastavno pravico na nepremičninah, 
- zastavno pravico na premičninah, 
- zastavno pravico na denarnem depozitu, 
- zastavo vrednostnih papirjev, 
- zastavo enot investicijskih skladov, 
- zastavo kapitalskega deleţa v druţbi, 
- zastavo ali odstopom terjatev, 
- poroštvom drţave, pravne ali fizične osebe, 
- bančno garancijo, 
- z zavarovanjem z zastavo odkupne vrednosti police ţivljenjskega zavarovanja, 
- zavarovanjem zavarovalnice, 
- menico z menično izjavo, 
- drugimi oblikami. 
 
Poroštvo je oblika zavarovanja bančnih terjatev. Poroštvo je, zaradi omejitve pri dobi 
vračanja kredita in preverjanju kreditne sposobnosti porokov, ki jih banke zahtevajo, 
primerna oblika zavarovanja za osebne kredite1, saj načeloma ne omogočajo višjih 
zneskov kreditov. Za poroštvo je značilno, da le razširi krog dolţnikov. Poroštvo 
opredeljuje Obligacijski zakonik, ki določa pravice in obveznosti poroka. Solidarno 
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poroštvo pomeni, da lahko upnik takrat, ko kreditojemalec ne poravna zapadlih 
obveznosti, pozove k plačilu njega ali poroka. S poroštveno izjavo se porok nasproti 
upniku zavezuje, da bo izpolnil veljavno in zapadlo obveznost kreditojemalca, če le-ta 
tega ne bo storil. Upnikov poloţaj je še vedno odvisen od plačil dolţnika in poroka. 
Poroštvo ni preveč razširjena oblika zavarovanja kreditov, saj je vedno manj subjektov 
pripravljenih prevzeti poroštvo.  
V Zakonu o potrošniških kreditih (Ur.l. RS 70/2000) je za določene vrste zavarovanj 
eksplicitno zapisano, da jih s strani potrošnika ni dovoljeno zahtevati ali sprejemati. To je 
predvsem zavarovanje plačil, ki kreditojemalca (fizično osebo) zavezuje k izdaji ali 
sprejemu bianko menic, čeka ali drugega plačilnega instrumenta, ki ima po svoji naravi 
podobne učinke.  
Bančna garancija in zavarovalna pogodba sta posebni vrsti poroštva. Kot porok se v tem 
primeru pojavlja bodisi banka bodisi zavarovalnica. Za banko ali zavarovalnico je bistveno 
bolj verjetno, da bosta sposobni odplačati dolg, vendar sta obe obliki zavarovanja 
povezani z razmeroma visokimi stroški. Pomembno je, da je zavarovanje likvidno 
(moţnost poplačila v kratkem času) ter da zajema poravnavo vseh obveznosti, vključno s 
stroški izterjave, ki jih ima banka.  
Zavarovanje vseh vrst kreditov pri zavarovalnici urejajo pogodbe, ki jih banka sklene z 
zavarovalnico. Zavarovalnica se zaveţe, da bo proti plačilu zavarovalne premije izplačala 
zavarovancu (banki) odškodnino v primeru nastanka zavarovalnega primera (npr. če 
kreditojemalec, kljub opominjevalnem postopku, deloma ali v celoti ne odplača kredita). 
Zanimivo je, da si ljudje predstavljajo, da zavarovalnica ne bo terjala odplačila, če je 
posojilo zavarovano pri zavarovalnici. S tega vidika ni nobene razlike z zavarovanjem s 
hipoteko, saj ima zavarovalnica pravico prodati nepremičnino, da bi poplačala dolg 
(Kruhar, 2002). Ta instrument zavarovanja je povezan z relativno visokimi stroški, ki jih 
banka kasneje terja od kreditojemalca. V nalogi bom primerjala stroške zavarovanja 
kredita pri zavarovalnici s stroški zavarovanja s hipoteko.  
Zavarovanje s plačilom zavarovalne premije je ena izmed oblik zavarovanja za vračilo 
kredita banki. Premija je protivrednost, ki jo plača kreditojemalec zavarovalnici. Če 
kreditojemalec kredita redno ne odplačuje, zavarovalnica izplača škodo banki. 
Zavarovalnica nadalje izterjuje kreditojemalca. Glavnica oziroma osnova za izračun 
premije je, glede na pogodbo, povečana za pogodbeno dogovorjene obresti za celotno 
dobro kreditiranja.  Višina premije je tako odvisna od pogodbeno dogovorjene obrestne 
mere, višine kredita in premijskega stavka. Pogodbe med banko in zavarovalnico 
natančno določajo odnose med njima. V primeru neizpolnjevanja obveznosti iz pogodbe 
se pojavi tveganje zavrnitve odškodninskega zahtevka. 
Pogodba določa:  
- vrsto kredita, ki se zavaruje, 
- kreditno maksimalno vrednost (predmet zavarovanja), 
- pogoje, ki jih mora izpolnjevati kreditojemalec ob sklenitvi kreditne pogodbe,  
- kreditno dokumentacijo, ki jo mora banka pridobiti od komitenta,  
- zavarovalne premije (ceno zavarovanja) glede na vrsto in dobo kredita,  
12 
 
- zavarovalno prijavo in obračun premije, 
- opominjevalni postopek, 
- ostale obveznosti pogodbenih strank (Priročnik za odobravanje naloţb fizičnim 
osebam, 2007). 
Banka ne sme jemati nobenih finančnih instrumentov, ki predstavljajo dodatno obliko 
kapitala, saj jih je izdala z namenom povečevanja kapitalske ustreznosti. V skladu s 
Sklepom o izračunu kapitala bank in hranilnic (Ur.l. RS 135/2006) so to vrednostni papirji, 
ki imajo lastnost inovativnih in hibridnih instrumentov ter podrejenega dolga (npr. 
podrejene obveznice, katerih izdajateljica je banka).  
Zavarovanje z vinkulacijo ţivljenjske police v korist banke (tj. ţivljenjsko zavarovanje 
kreditojemalca v korist banke za čas trajanja odplačevanja kredita) je novejša oblika 
zavarovanja. Pomeni predvsem dodatno zavarovanje kreditojemalca pri dolgoročnih 
stanovanjskih kreditih. Življenjsko zavarovanje pomeni kreditojemalcu in njegovi druţini 
dodatno varnost za čas odplačevanja kredita. Ob morebitni smrti kreditojemalca bo dolg, 
ki je ostal neodplačan iz naslova kredita, krit preko premije ţivljenjskega zavarovanja, s 
tem pa bo druţina pokojnega kreditojemalca razbremenjena prevzema dolga in morebitne 



















4 PRIMERJAVA HIPOTEKARNEGA BANČNIŠTVA V SLOVENIJI 
IN V TUJINI 
 
 
Kreditov, ki so zavarovani s hipoteko na nepremičnino, je v Sloveniji veliko manj kot v 
drugih evropskih drţavah. Po mnenju Alenke Mejač Krassnig, direktorice Sektorja za 
razvoj storitev in trţnih poti v NLB, hipoteke v Sloveniji ne zaţivijo v večji meri, zaradi dveh 
infrastrukturnih razlogov. Prvič, veliko število nepremičnin namreč še ni vpisanih v 
zemljiško knjigo. To predstavlja veliko teţavo tako za banko kot za posojilojemalca, saj 
postopki, ki so pri tem nujno potrebni, terjajo veliko časa. Drugič, Zakon o izvršbi in 
zavarovanju je namreč vse do leta 1998 predpisoval, da ima posojilojemalec, kljub 
nezmoţnosti odplačevanja posojila, zavarovanega s hipoteko, pravico ostati v stanovanju 
kot najemnik, kar je bilo z vidika uspešne izvršbe nesprejemljivo. Leta 1998 pa je Novela k 
zakonu o izvršbi in zavarovanju prinesla moţnost, da je v zgoraj navedenem primeru 
nepremičnino mogoče prodati in dolţnike tudi izseliti. S tem je bila vzpostavljena osnovna 
funkcija hipoteke (Mejač Krassnig, 2002). 
 
4.1 SISTEM HIPOTEKARNEGA BANČNIŠTVA 
 
Razvito hipotekarno bančništvo omogoča dolgoročne in cenovno ugodne kredite, ki 
ponujajo zelo varno zavarovanje pred neizpolnitvijo obveznosti. Sklop hipotekarnega 
bančništva obsega primarni in sekundarni trg (Drţanič, 2004, str. 30).  
Primarni trg je trg, kjer banke na osnovi ustanovitve hipoteke odobravajo posojila 
komitentom. Značilen je za drţave, ki imajo slabo razvito hipotekarno bančništvo oziroma 
je le-to še v razvoju. Nepremičnina predstavlja vlogo poroštva pri odplačevanju kredita. Če 
ţelimo, da takšen sistem v praksi tudi uspešno deluje, potrebujemo urejeno in razvito 
pravno in regulatorno infrastrukturo, ki mora vsebovati naslednje elemente (Petavs, 2002, 
str. 51): 
- urejeno in aţurno zemljiško knjigo, iz katere je jasno razviden lastniški in 
hipotekarni naslov ter prioriteta hipotekarnih upnikov; 
- zakonodaja o izvršbi na nepremičnino mora biti urejena tako, da omogoča hiter in 
učinkovit dostop do zastavljene nepremičnine v primeru neplačevanja dolga; 
- pravna ureditev, ki omogoča hitre prenose hipotekarnega upništva z ene osebe na 
drugo brez večjih tveganj za lastnike; 
- primerno stečajno zakonodajo, ki varuje hipotekarne upnike in vlagatelje v 
hipotekarne obveznice v primeru stečaja in jim daje ustrezno prednost pred 
drugimi upniki.  
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Razvit primarni trg, na katerem ima hipoteka vlogo varnega in privlačnega premoţenja, je 
pogoj za razvoj sekundarnega trga. Primarni trg predstavlja aktivno stran bilance 
hipotekarne institucije oziroma njeno odobravanje hipotekarnih posojil.  









         
 
 
Vir: More, 2001, str. 2 
 
Sekundarni trg hipotekarnega bančništva je organiziran z namenom pridobivanja novih 
virov. Obsega pasivno stran bilance oziroma zagotavljanje likvidnosti in pretoka sredstev. 
Banke večinoma financirajo kredite s pomočjo depozitov in vlog, kar neugodno vpliva na 
ceno posojil (Frank, 2007a, str. 19). Finančne institucije refinancirajo hipotekarna posojila 
z izdajo hipotekarnih obveznic, sekuritizacijo hipotekarnih posojil, manj pa z depozitnim 
financiranjem. Pritok denarnih sredstev je tako prek trga kapitala zagotovljen za namene 
hipotekarnega kreditiranja. Hipotekarne ustanove lahko s tem odobravajo več 
hipotekarnih kreditov, njihova ročnost je tako lahko precej daljša, stroški tovrstnih kreditov 
pa so navadno sorazmerno nizki, saj v pravno in regulatorno razvitih sistemih veljajo za 
kredite z nizkim kreditnim tveganjem oziroma z visoko stopnjo varnosti (Frank, 2007a, 
povzeto po More, 2001, str. 3). Na razvitem sekundarnem hipotekarnem trgu imajo banke 
moţnost ugodno odprodati odobrene hipotekarne kredite posebnim finančnim institucijam 
oziroma si zagotovijo vire sredstev z izdajo in prodajo hipotekarnih obveznic primernim 
investitorjem. Hipotekarne ustanove se na razvitem sekundarnem trgu financirajo 
predvsem z izdajo hipotekarnih obveznic oziroma s procesom listinjenja hipotekarnih 
posojil, medtem ko je prisotnost klasičnih depozitov zelo omejena. Hipotekarna obveznica 
je zaščitena pred padcem cen nepremičnin tako, da mora skupna vsota izdanih 
hipotekarnih obveznic ves čas imeti kritje v hipotekah (Frank, 2007a, str. 20). 















SEKUNDARNI HIPOTEKARNI TRG 
 
Hipotekarne obveznice 
Mortgage backed securities 
Depozitno financiranje 
Refinanciranje hipotekarnih kreditov 
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V modelu univerzalnega bančništva hipotekarne obveznice izdaja banka, ki se ukvarja 
tudi z ostalimi finančnimi posli (Kacafura, 2005, str. 21). Univerzalna banka izdaja poleg 
rednega bančnega poslovanja tudi hipotekarne obveznice, ki so zavarovane s hipoteko, 
ter s tem pridobiva vire za financiranje hipotekarnih kreditov. To poslovanje mora biti 
strogo ločeno od drugega bančnega poslovanja. Univerzalna banka mora oblikovati 
poseben kritni sklad, ki je pod nadzorom skrbnika in je ločen od ostalega premoţenja 
banke, njegova višina pa mora biti najmanj enaka vsoti izdanih obveznic (Petavs, 2002, 
str. 52). Univerzalna banka mora ločiti standardne bančne posle od hipotekarnih.  
V nasprotju z modelom univerzalnega bančništva pa model specializiranega bančništva 
predvideva obstoj specializiranih hipotekarnih bank kot edinih finančnih institucij za 
izdajanje hipotekarnih obveznic. Te banke se ukvarjajo preteţno z eno vrsto poslov: na 
pasivi z izdajanjem hipotekarnih obveznic ter na aktivi z dajanjem hipotekarnih posojil. 
Sredstva za odobravanje posojil zbirajo izključno z izdajanjem hipotekarnih obveznic 
(Kacafura, 2005, str. 23, povzeto po: More, 2001, str. 4). Hipotekarne banke delujejo kot 
posredniki. Kot posredniki koordinirajo potrebo izposojevalcev po investiranju v 
nepremičnine s potrebo investitorjev po likvidnih vrednostnih papirjih, ki so varni in 
donosni.  Hipotekarne banke torej dajejo kredite, ki so zavarovani s prvovrstnimi 
hipotekami na nepremičnine, sorodne kredite povezujejo v sveţnje, za refinanciranje 
hipotekarnih kreditov pa izdajajo hipotekarne obveznice (Glogovšek, 1999, str. 13). Kot 
investitorji nastopajo razni pokojninski in vzajemni skladi, zavarovalnice ter drugi finančni 
posredniki, ki radi varno in dolgoročno investirajo (Cmrečnjak, 2001).  
 
Slika 3: Finančni viri hipotekarne banke 
 








       
 








































V Evropi so vse vodilne drţave na področju hipotekarnega bančništva uzakonile princip 
specializacije (Frank, 2007a, str. 20). Specializirane bančne kreditne ustanove imajo 
privilegij izdajanja hipotekarnih obveznic (pasivni posel) in dodeljevanja hipotekarnih 
kreditov (aktivni posel). Po mnenju strokovnjakov iz anglosaških drţav je, zaradi 
pomanjkanja raznolikosti bančnih produktov v specializiranih hipotekarnih bankah, 
prisotno večje tveganje nastanka stečaja, medtem ko v drţavah kontinentalne Evrope 
prevladuje obratno prepričanje (More, 2002b, str. 8-9).   
Zakon o hipotekarni in komunalni obveznici (Ur. l. RS št. 17/2006) omogoča bankam, da 
sredstva, ki so zbrana s prodajo hipotekarnih obveznic, vlagajo v stanovanjsko 
financiranje. S tem poskrbijo za manjša tveganja in cenejše vire, obenem pa takšno 
financiranje lahko postane dolgoročnejše in cenovno ugodnejše. Finančne ustanove po 
svetu večino stanovanjskih posojil refinancirajo z izdajo obveznic. Slovenske banke pa za 
stanovanjske kredite uporabljajo enake vire kot za preostale finančne kredite, zaradi česar 
so nekonkurenčne evropskim bankam na področju ročnosti, višine in cene kredita. V 
Sloveniji do izdaje hipotekarnih obveznic še ni prišlo. Preko javno dostopnih podatkih 
izvemo, da v Sloveniji tudi še ni banke, ki bi zaprosila za dovoljenje za izdajanje 
hipotekarnih obveznic, saj banke trenutno ne kaţejo interesa za vključevanje hipotekarnih 
obveznic v svojo ponudbo. Eden izmed razlogov je verjetno tudi ta, da so hipoteke 
večinoma premajhne, da bi se z njimi trgovalo, prav tako niso standardizirane.  
Slovenska zakonodaja je najbolj naklonjena modelu univerzalnega bančništva, ker ponuja 
najpreprostejše rešitve, saj bi bilo zaradi majhnosti slovenskega finančnega trga 
neracionalno in drago ustanavljati specializirane hipotekarne banke (Frank, 2007a, str. 
23). Obstoj primernega hipotekarnega finančnega sistema izboljša pogoje za nakup 
stanovanj.  S tem ugodno vpliva tako na gospodinjstva kot na ekonomijo. Z vstopom 
Slovenije v Evropsko Unijo lahko pričakujemo vstop tujih hipotekarnih bank na naš trg, 
zato bi morala drţava in finančne institucije prilagoditi finančni sistem, da bi lahko 
konkurirali ponudbi tujih hipotekarnih bank (Čok, Lunde, 1999, str. 10). Ugodno 
hipotekarno financiranje na enotnem evropskem trgu spodbuja tudi Evropska komisija.  
Izkušnje drugih drţav so pokazale, da je mnogim specializiranim bankam uspelo v svojo 
ponudbo vključiti tako investicijsko bančništvo, zavarovalništvo, kot tudi hipotekarno 
bančništvo. Zato naj Slovenija ne bi potrebovala posebne hipotekarne banke (Čok, Lunde, 
1999, str. 10).  
V svetu so razviti trije modeli hipotekarnega financiranja (More, 2002). Hipotekarne banke 
po svetu zagotavljajo dolgoročne vire za financiranje stanovanjske gradnje preko treh 
oblik: hipotekarne obveznice (angl. mortgage bond), sekuritizacije hipotekarnih posojil 
(listinjenje) in namenskega varčevanja.  
Model hipotekarnih obveznic je znan predvsem po konkretnih oblikah angleških 
'building societies', ki obstaja tudi v drugih drţavah, kjer ga izvajajo banke in hranilnice. 
Gre za posojilodajalce, ki posojila ohranjajo v svojem portfelju in jih ne odprodajo. Za ta 
model je značilno, da ena ustanova opravlja vse funkcije hipotekarnega bančništva. 
Prednost takega modela je institucionalna preprostost, slabost pa dolgoročno kreditno in 
obrestno tveganje. Značilnost modela hipotekarne obveznice je v zagotavljanju kapitala za 
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dolgoročna hipotekarno zavarovana posojila na osnovi izdaje in prodaje obveznic, s strani 
kreditne institucije, katerih kritje je v zastavljenih nepremičninah. Z izdajo hipotekarnih 
obveznic se lahko ukvarja vsaka komercialna banka (načelo univerzalnosti) ali pa samo 
posebne, specializirane banke (Frank, 2007b, str. 20).  
Drugi model je izdaja hipotekarnih obveznic, ki jih izdajatelji uvrščajo na sekundarni 
trg – borzo. Gre za izdajo obveznic s strani kreditne ustanove, pri čemer hipotekarna 
posojila predstavljajo kritje za obveznice. S prodajo takšnih obveznic se izdajatelj izogne 
kreditnim tveganjem, ki jih prenaša na institucionalne in druge vlagatelja. Za razvoj trga 
hipotekarnih obveznic so potrebne ustrezne zakonske zaščite kupcev obveznic. Na prvem 
mestu je to ustrezna zakonodaja glede izvršbe, ki upniku omogoča hiter dostop do 
zastavljene nepremičnine in hitro prodajo. Potrebna je tudi pravna urejenost prenosa 
hipotekarnega upništva iz ene osebe na drugo. Pomembna je tudi stečajna zakonodaja, ki 
daje prednost hipotekarnim upnikom (More, 2002).  
Model sekuritizacije je zelo razvit v ZDA. Za ta model je značilen zelo dobro razvit 
sekundarni trg hipotekarnih kreditov. To pomeni, da ustanove, ki dajejo hipotekarna 
posojila, ne izdajajo hipotekarnih obveznic kot oblike pridobivanja finančnih virov, temveč 
preprosto odprodajo hipotekarna posojila na dva načina: naredijo sveţenj hipotekarnih 
posojil, na podlagi katerih izdajo obveznice, postopek se imenuje listinjenje ali 
sekuritizacija, ali pa celoten projekt zaupajo tretji osebi, ki ji odprodajo kredit. Finančni 
posredniki nato izdajo obveznice in jih uvrstijo na borzo. Tak model je razvit samo v ZDA 
in Veliki Britaniji, zaradi dobre finančne zakonodaje in velikosti trga (More, 2002).  
Listinjenje je proces, ko banke odprodajo svoj portfelj hipotekarnih kreditov, ki so jih 
pridobile z zbiranjem in zdruţevanjem bančnih terjatev, iz naslova dolgoročnih posojil s 
čim bolj podobnimi lastnostmi (angl. pool), tretji osebi, ki oblikuje pakete hipotekarnih 
kreditov in na njihovi podlagi izda s posojili zavarovane obveznice. Vrednostne papirje 
prodajo investitorjem, proces listinjenja pa se zaključi, ko se s kupnino prodanih 
vrednostnih papirjev poravna kupnina za odkupljene terjatve (Fabozzi in Modigliani, 1992, 
str. 19-20).  
Osnovna razlika med klasičnim modelom izdaje hipotekarnih obveznic in listinjenjem je v 
tem, da pri listinjenju institucije, ki dajejo hipotekarna posojila, ne izdajajo hipotekarnih 
obveznic z namenom pridobivanja finančnih virov, temveč hipotekarna posojila preprosto 
odprodajo posebnim finančnim institucijam, pri čemer kupec, ki je hkrati tudi izdajatelj 
oziroma investitor, postane tudi lastnik hipotekarnih kreditov in s tem upnik 
kreditojemalcev (More, 2001, str. 6).  
 
4.2  EVROPSKI HIPOTEKARNI TRG 
 
V Evropski uniji so hipotekarni krediti v porastu. Hipotekarno bančništvo je različno 
razvito. Ločimo med razvitimi članicami EU, ki imajo hipotekarne posle dobro razvite, in 
manj razvitimi članicami (t.i. tranzicijske drţave), med katere spada tudi Slovenija, ki šele 
oblikujejo hipotekarne sisteme. V novih članicah je potrebno zagotoviti pravne in 
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zakonodajne okvire za delovanje hipotekarnega bančništva, poleg primarnega trga 
hipotekarnih kreditov pa tudi vzpostaviti oziroma pospešiti razvoj sekundarnega trga 
(Sabolek, 2007, str. 27). Med članicami znotraj EU so obrestne marţe zelo izenačene. 
Velike razlike pa obstajajo v vsoti hipotekarnih posojil med drţavami. Na te razlike vplivajo 
tako različni davčni sistemi kot nacionalna kultura in navade (npr. v Veliki Britaniji znaša 
hipotekarni dolg 70% BDP, v Italiji pa le 13%). Med drţavami se razlikuje tudi dostopnost 
hipotekarnih posojil. Če primerjamo bolj razvite trge, kot sta nizozemski in britanski, ki 
imata mnoţico različnih hipotekarnih produktov, pa imajo nekatere manj razvite drţave 
zelo malo takih produktov oziroma so ti slabo dostopni. Hipotekarni krediti s fleksibilnim 
odplačevanjem se med seboj zelo razlikujejo, prav tako pa so le redke drţave, ki ponujajo 
posebne specializirane produkte, kot je na primer ţivljenjski hipotekarni kredit z 
zapadlostjo ob upokojitvi (London Economics, 2005, str. 7-8).  
V sedemdesetih letih 20. stoletja so se, kot posledica sprememb na trgu hipotekarnih 
posojil, pojavile netradicionalne hipoteke. Zaradi visoke inflacije so fiksne obrestne mere, 
ki so bile v uporabi do tedaj, predstavljale veliko tveganje, tako za kreditojemalca kot za 
kreditodajalca. Rastoče obrestne mere so vplivale na rast cen nepremičnin in oblikovali so 
se hipotekarni krediti s spremenljivo obrestno mero. (Davidson in ostali 2003, str. 62). 
Netradicionalne hipoteke so bile dobrodošla novost, a primerne le za bonitetne 
posojilojemalce. S tem so se oblikovali novi produkti. Hipoteka s postopno naraščajočimi 
odplačili je namenjena mlajši populaciji na začetku delovne dobe, ki v prihodnosti 
pričakuje rast prihodka. Za hipoteko s postopno naraščajočo obrestno mero (angl. 
graduated payment mortgage) so značilni nizki začetni obroki v začetni dobi, ki včasih ne 
pokrijejo niti obresti, a se postopomin ostal višajo (Davidson in ostali 2003, str. 65). Druga 
razširjena oblika netradicionalne hipoteke je hipoteka z deljenim deležem (angl. shared 
ownership mortgage), kjer se posojilojemalec in posojilodajalec ob sklenitvi posojilne 
pogodbe dogovorita o deleţu, ki bo pripadal posojilojemalcu (Davidson in ostali 2003, str. 
67). Gre za posojilo za delni nakup nepremičnine. Deleţ, ki ga posojilojemalec kupi, je 
med 25-50% (za ostalo plačuje najemnino), kasneje pa lahko dokupi tudi preostali del. V 
preteklosti so se tega načina prodaje posluţevale predvsem stanovanjske zadruge. 
Predvsem v ZDA je priljubljena hipoteka z obratnimi anuitetami (angl. reverse mortgage). 
Ta oblika je namenjena starejši populaciji (nad 62 let), ki svoje nepremičnine preoblikuje v 
redne mesečne prihodke (moţno je tudi izplačilo v enkratnem znesku), ki mu jih plačuje 
posojilodajalec. Višina je odvisna od ocenjene vrednosti nepremičnine, pričakovane 
starosti in prevladujoče obrestne mere. Finančna institucija se poplača iz prodajne 
vrednosti nepremičnine, glavnica navadno zapade ob smrti, razlika pa se izplača dedičem 
(Davidson in ostali 2003, str. 67). V zadnjih letih je močno naraslo število 'interest only' 
hipotek, kjer v prvih letih kreditojemalec odplačuje le obresti, kar lahko privede do 
negativne amortizacije. V ZDA te hipoteke predstavljajo kar tretjino vseh hipotek. Ta 
oblika je leta 2003 predstavljala le 10% hipotekarnih posojil (Schmidt, 2006, str. 3).   
Velika Britanija je edina evropska drţava, ki na področju kreditnega financiranja sledi 
ZDA. Ima najbolj trţno naravnan sistem financiranja. Hipotekarne kredite lahko izdajajo 
različne institucije: stanovanjske zadruge (angl. building societies), poslovne banke in 
hipotekarne banke. Prevladujejo stanovanjske zadruge, ki imajo dve glavni funkciji: 
zbiranje depozitov in odobravanje hipotekarnih posojil. Britanci poznajo več vrst 
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hipotekarnih posojil. Poleg klasičnega (angl. repayment mortgage) kjer se mesečno 
odplačuje tako glavnico kot obresti (pribliţno 20%), poznajo tudi samo obrestno 
hipotekarno posojilo (angl. interest only mortgage), kjer se glavnico plača šele na koncu, 
in sicer v enkratnem znesku ob dospelosti. Najbolj priljubljena pa je tako imenovana 
'endowment mortgage', kjer se odplačujejo samo obresti, ob zapadlosti pa je glavnica 
odplačana s sredstvi iz police ţivljenjskega zavarovanja. Ta oblika predstavlja 75% 
hipotekarnih posojil. Eden izmed razlogov za njihovo izjemno priljubljenost je gotovo 
davčna spodbuda, saj obresti za posojilo predstavljajo davčno olajšavo. Ostalih 5% pa 
predstavljajo hipotekarna posojila s fiksno obrestno mero, ki jih poslovne banke 
refinancirajo na kapitalskem trgu po metodi sekuritizacije (Mejač–Krassnig, 1998, str. 9).  
V Nemčiji so glavni nosilec hipotekarnega kreditiranja hipotekarne banke, ki posredujejo 
med povpraševalci po kreditih ter vlagatelji, ki ţelijo dolgoročno in varno nalagati svoj 
kapital. Nemški model Pfandbriefe predstavlja največji segment evropskega trga 
hipotekarnih obveznic (Kacafura, 2005, str. 31). Obveznice lahko izdajajo le banke v javni 
lasti ter specializirane hipotekarne banke. Vrednostni papir, ki se imenuje Pfandbrief, 
izdajajo finančne institucije, ki dajejo hipotekarna posojila. To pomeni, da imajo te 
institucije na aktivi hipotekarna posojila, na pasivi pa izdane vrednostne papirje 
Pfandbriefe. Ti vrednostni papirji nimajo nobene garancije. Njihova varnost se zagotavlja s 
strogimi predpisi o njihovi izdaji in strogim nadzorom nad finančnimi institucijami, ki jih 
lahko izdajajo. Za Pfandbriefe je organiziran sekundarni trg, tako da banko, ki je te papirje 
izdala, neposredno ne prizadene ne povišanje obrestne mere ne ţelja bančnih upnikov, 
da ne bi bili več njeni upniki. Banka z anuitetami, ki jih dobiva od svojih dolţnikov, plačuje 
obresti za izdane dolgoročne obveznice in ob dospetju vrača glavnico ali plačuje anuitete 
na izdane Pfandenbriefe (Ribnikar,1991,  str. 387). Od klasičnih obveznic, ki so krite s 
premoţenjem, se obveznice Pfandbriefe razlikujejo po tem, da v primeru stečaja 
izdajatelja uţivajo poseben status. So standardizirane s posebnimi zakonskimi predpisi, 
najvišja dovoljena vrednost posojila glede na vrednost nepremičnine je 60%, 
posojilojemalec pa nima moţnosti predčasnega odplačila kredita (Frank, 2007b, str. 21-
22).  
Drugi način financiranja nepremičnin pa predstavljajo stanovanjske hranilnice (nem. 
bausparkassen), ki sprejemajo depozite bodočih kreditojemalcev in jim po določeni dobi 
varčevanja podelijo posojilo za nakup ali gradnjo nepremičnine. Vrstni red posojil se 
določa po posebnem točkovnem sistemu, ki upošteva dobo varčevanja in razmerje med 
višino privarčevanih sredstev ter višino posojila. V času varčevanja varčevalec prejema 
obresti po obrestni meri, ki je niţja od trţne. Po prenehanju varčevanja se uvrsti na tako 
imenovano čakalno listo. Varčevalci imajo sicer formalno pravico zahtevati odobritev 
posojila, vendar je za ta sistem značilno, da datum odobritve ni vnaprej določen, saj je 
odvisen od obsega novih hranilnih vlog. Višina tovrstnega posojila znaša tudi do 80% 
vrednosti nepremičnine, odplačilna doba pa je 18 let. Obrestna mera posojila je fiksna in 
neodvisna od trţne obrestne mere (Mejač-Krassnig, 1998, str. 10). 
V Italiji ima na hipotekarno bančništvo velik vpliv birokracija, neprilagojena zakonodaja pa 
ovira hitrejši in učinkovitejši razvoj hipotekarnega kreditiranja. Zakonodaja strogo določa 
pogoje, pod katerimi lahko posojilodajalec odobri kredit posojilojemalcu. Krediti se 
razlikujejo tudi po nosilcu (npr. fizična oseba, samostojni podjetnik, javno podjetje, 
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zasebno podjetje itd.). Hipoteko je za odobritev kredita potrebno vpisati v sodni register, 
posojilojemalec pa mora biti njen edini lastnik. Kredita ni moč odobriti za obdobje, ki je 
daljše od 30 let. Boniteto kreditojemalca skrbno preverijo, oseba, proti kateri je bila v 
preteklosti vloţena izvršba, ne more pridobiti hipotekarnega kredita. Hipotekarni kredit se 
lahko odobri največ v višini 50% vrednosti zastavljene nepremičnine, ob dodatnem 
zavarovanju do 75% vrednosti nepremičnine. Pomembna je tudi višina mesečne anuitete, 
ki ne sme presegati ene tretjine osebnega dohodka oziroma plače kreditojemalca (Furlani, 
1998, str. 43).  
Danska, ki je poleg Nemčije med najbolj razvitimi evropskimi drţavami na področju 
hipotekarnega bančništva, uporablja model specializirane banke. Zaradi številnih emisij 
majhnih vrednosti in posledično nelikvidnosti in nepreglednosti trga, je nanj posegla 
drţava ter skrčila število hipotekarnih bank iz 25 na le 5 večjih (Mejač Krassnig, 1999, str. 
3). Višina in odplačilna doba sta odvisni od namena kredita in sta z vidika posojilojemalca 
najbolj ugodni v Evropi. Posojilojemalci imajo moţnost predčasnega odplačila kredita brez 
pogodbene kazni, posojila pa se ne podeljujejo v denarju, temveč kreditojemalec dobi 
hipotekarne obveznice, ki jih na kapitalskem trgu sam proda investitorjem za gotovino 
(Strnad, 1995, str. 588). Višina hipotekarnega kredita lahko dosega do 80% vrednosti 
nepremičnine, odplačilna doba pa je do 30 let.  
Bodoča evropska zakonodaja bo morala vsebovati tudi pravne instrumente, ki bodo 
omogočili delovanje notranjega trga na področju kreditov, zavarovanih z nepremičninami. 
Evropska komisija je leta 2005 objavila Zeleno knjigo z naslovom Hipotekarni krediti v EU, 
leta 2007 pa še Belo knjigo o povezovanju trgov hipotekarnih kreditov EU. Njen namen je 
poenotenje trga hipotekarnih kreditov. Nanaša se na pravila primarnega in sekundarnega 
hipotekarnega trga. Dokončno oblikovanje enotnega trga finančnih storitev je bistveno za 
celotno konkurenčnost v Evropski uniji.  
Ureditev med posameznimi članicami Evropske unije je namreč tako raznolika, da na 
podlagi obstoječega hipotekarnega prava ni moč vzpostaviti enotnega trga. Zato se 
priporoča uvedba enotne, fleksibilne, neakcesorne oblike zemljiške zastavne pravice, ki 
se označuje z izrazom evrohipoteka. Evrohipoteka, z njo pa tudi namen komisije, ki ima 
nalogo, da preuči predloge v zvezi z njo, je bila objavljena ţe v Zeleni knjigi. Evrohipoteka 
naj bi bila neakcesorna stvarna pravica na nepremičninah, ki bi se praviloma ustanovila v 
povezavi z zavarovalno pogodbo, ki je lahko skupaj s kreditno pogodbo vključena v isto 
listino. Evrohipoteka naj bi se vpisovala v obstoječe javne registre v drţavah članicah, te 
pa morajo s svojim pravom omogočiti, da se lahko ista hipoteka ustanovi na več 
nepremičninah. Prav tako bi moralo biti omogočeno, da se na podlagi iste zavarovalne 
pogodbe z evrohipotekami obremeni več nepremičnin, ki so v več drţavah članicah 
(Tratnik, 2008, str. 34). Predlagana evrohipoteka naj ne bi izključila obstoječih domačih 
hipotek, k njim bi bila le dodana in uporabna predvsem takrat, ko bi šlo za zavarovanje 






5 PREGLED KREDITNE AKTIVNOSTI V SLOVENIJI 
 
 
Kreditna aktivnost se je v Sloveniji začela krepiti po vstopu v EU in je bila v letu 2007 na 
vrhuncu. Z izbruhom finančne krize pa so se razmerja na finančnih trgih močno 
spremenila. Finančne institucije so zaradi poplačila svojih obstoječih obveznosti in močno 
omejene ponudbe novih finančnih virov zaostrile kreditne pogoje in skrčile svojo kreditno 
aktivnost. Na drugi strani pa je prišlo do preskoka tudi v povpraševanju po kreditih. 
Kreditno povpraševanje prebivalstva je upadlo na vseh segmentih (UMAR, 2010, str. 3). 
Zaradi poslabšanja finančnega poloţaja komitentov, so banke postale previdnejše pri 
odobravanju novih posojil glede presoje kakovosti posameznega komitenta in glede 
zahtevanih zavarovanj. Trenutne razmere večje brezposelnosti in zniţevanja dohodkov 
(tudi relativno glede na višini anuitete) bi lahko privedle do tega, da nekatera 
gospodinjstva morda niso več sposobna odplačevati kreditov (UMAR, 2010, str. 25).  
Tveganje neodplačevanja je večje pri stanovanjskih kreditih, saj se najemajo v večjih 
vrednostih, njihova ročnost je daljša. Po podatkih Banke Slovenije (BS, 2010, str. 99), se 
je v letu 2009 izrazito povečal deleţ novih posojil, zavarovanih z nepremičninami, kar je 
posledica relativno večje stabilnosti vrednosti te oblike zavarovanj. Pri polovici dolgoročnih 
in 30% kratkoročnih novoodobrenih posojil so banke v zavarovanje prejele nepremičnino. 
Naraščanje deleţa tega zavarovanja se je nadaljevalo tudi v začetku leta 2010. Tudi 
novoodobrena stanovanjska posojila gospodinjstvom so bila najpogosteje zavarovana z 
nepremičninami, zniţal pa se je deleţ drugih oblik zavarovanj (npr. bančne vloge, poroki 
idr.) in deleţ nezavarovanih posojil (BS, 2010, str. 99). Tako so pri stanovanjskih posojilih 
zavarovanja z nepremičninami v letu 2009 narasla na 74%, pri potrošniških posojilih pa so 
prevladovala, v letu 2009 s kar 36% deleţem in tendenco naraščanja, zavarovanja pri 
zavarovalnicah. Njihov deleţ je v začetku leta 2010 dosegel ţe 40%. Po podatkih GfK 
Bančnega monitorja 2009 ima v Sloveniji 7,7% Slovencev v starosti med 15 in 75 let najet 
hipotekarni kredit (GfK  bančni monitor 2009). Posojila gospodinjstvom so najpogosteje 
zavarovana z nepremičninami ali pri zavarovalnicah, odvisno od vrste posojila. Po 
podatkih Banke Slovenije je v Poročilu o finančni stabilnosti zapisano, da se tako deleţ 
ostalih oblik zavarovanj (npr. bančne vloge, poroki idr.) kot deleţ nezavarovanih posojil 
zniţuje. Pri stanovanjskih posojilih se je deleţ zavarovanj z nepremičninami povečal na 
78%. Do porasti je prišlo, zaradi zmanjšanja zavarovanj na račun drugih oblik. Pri 
potrošniških posojilih gospodinjstvom prevladujejo zavarovanja pri zavarovalnicah, saj je 
deleţ kar 39% in ima tendenco naraščanja  (BS, 2010, str. 100). 
 
Hipotekarno kreditiranje v Sloveniji je v primerjavi z drugimi drţavami skromno razvito. 
Institut hipoteke se uporablja le na ravni zavarovanja kredita. Dejstvo je, da v Sloveniji ne 
poznamo hipotekarnega kredita v prvotnem pomenu besede z vsemi značilnostmi, ki jih 
poznajo v drugih evropskih drţavah (Frank, 2007, str. 6). Osnova za pridobitev 
hipotekarnega kredita v Sloveniji je kreditna sposobnost kreditojemalca in vpis 
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nepremičnine v zemljiško knjigo. Hipoteka sluţi le kot ena izmed oblik zavarovanja 
posojila. Probleme, ki je pogosto mogoče zaznati pri slovenskem hipotekarnemu 
bančništvu, predstavljajo visoke obrestne mere, dolgotrajni postopki in neučinkovite 
izvršbe.  
Hipotekarni kredit je dolgoročni kredit, največkrat namenjen za nakup, gradnjo ali prenovo 
nepremičnine. Nekatere banke (pogoji so odvisni od politike posamezne banke) 
omogočajo zavarovanje z zastavo nepremičnine tudi za nenamenske kredite. Kredit je 
zavarovan z zastavo realne vrednosti, kot so hiše, stanovanja, zemljišča ali poslovne 
nepremičnine, s katerimi kreditojemalec oziroma zastavitelj ţe razpolaga ali jo s sredstvi 
kredita kupuje. To so predvsem dolgoročni krediti, saj banke kredite odobravajo tudi za 
dobo tridesetih let.  Banke odobravajo stanovanjske kredite v skladu z veljavno kreditno 
ponudbo in poslovno politiko bank ter pooblastil, ki veljajo pri odobravanju kreditov (Frank, 
2007, str. 7). Čeprav se kreditodajalec lahko poplača iz prodaje zastavljene nepremičnine, 
mora pri odločitvi o odobritvi kredita vseeno upoštevati dodatna dejavnika: finančno 
sposobnost in boniteto kreditojemalca. Oceni finančne sposobnosti, istovetnosti in 
verodostojnosti dokumentacije namenjajo banke veliko pozornosti, saj jih, kot finančne 
posrednike, ne zanima poslovanje z nepremičninami, temveč ţelijo dobiti povrnjeno 
terjatev z vnaprej dogovorjenimi obrestmi. Po podatkih s spletnih strani bank je mogoče 
razbrati, da večina slovenskih bank kredite odobri v višini med 60-80% vrednosti 
nepremičnine (vir: spletne strani bank NLB, SKB, Abanka Vipa, Nova KBM, Hypo Alpe 
Adria bank, Banka Koper).  
V slovenskem prostoru ţe nekaj časa velja, da banke vse bolj agresivno nastopajo na trgu 
ponudbe stanovanjskih kreditov, tako z individualno ponujenimi cenami kot tudi z drugimi 
ugodnostmi. Glede na ponudbo je moč sklepati, da je cilj pridobivanje komitentov tistega 
segmenta prebivalstva, ki si je začel graditi druţino (28-45 let). 
Pri pregledu spletnih strani slovenskih bank (NLB, SKB, Abanka Vipa, UniCredit Bank, 
Hypo Alpe Adria Bank, Reiffeisen banka, Banka Koper, Vollksbank), dne 5.11.2010, 
ugotavljam naslednje:  
- Pri stanovanjskih kreditih s spremenljivo obrestno mero za dobo do 20 let izstopa 
Raiffeisen banka, s ponudbo od EURIBOR + 1,80%, sledi ji UniCredit Bank z 
EURIBOR + 1,90%.   
- Pri stanovanjskih kreditih s spremenljivo obrestno mero nad 20 let pa sta 
najugodnejši UniCredit Banka, s ponudbo EURIBOR + 2%, ter Raiffeisen s 
pribitkom 2,19%.  
Manjša je ponudba stanovanjskih kreditiov s fiksno obrestno mero (ponujajo jih le SKB, 
NLB, Hypo Alpe Adria in Banka Koper, pri čemer se ponudba razlikuje v ročnostih): 










Tabela1: Pregled obrestnih mer stanovanjskih hipotekarnih kreditov v novembru 2010: 
Krediti za 
nepremičnine 
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Vir: spletne strani bank NLB, SKB, Abanka Vipa, UniCredit bank, Hypo Alpe Adria, Banka Koper, 
Volksbank, 2010. 
 
V primerjavi s finančno razvitimi evropskimi drţavami je Slovenija po obsegu in različnosti 
finančnih produktov nepremičninskega financiranja zelo slabo razvita drţava. Pri 
hipotekarnih kreditih se višina odobrenega kredita določa na podlagi kreditne sposobnosti 
kreditojemalca in ne na podlagi trţne vrednosti nepremičnine. Vzroki, ki bolj ali manj 
vplivajo na nerazvitost prvotnih hipotekarnih kreditov pri nas, so predvsem neurejene 
nepremičninske evidence, pomanjkanja kvalitetnih dolgoročnih virov financiranja ter 
izvršilni postopek, ki je zelo dolgotrajen (Frank, 2007, str. 8).  
Poseben problem za naše banke predstavlja pomanjkanje poceni domačih dolgoročnih 
virov in neurejenost sekundarnega hipotekarnega bančništva. Banke pridobivajo vire za 
kreditiranje iz depozitov in vlog, kar je relativno drag način financiranja, prav tako pa je 
91,5% depozitov kratkoročnih (More, 2002, str. 6). Za odobravanje dolgoročnih kreditov 
potrebujejo namreč banke ustrezne dolgoročne vire, sicer so izpostavljene likvidnostnemu  
in obrestnemu tveganju, kar vpliva tudi na ceno kreditov. Potrebni so dolgoročni viri 
financiranja, ki bi pomagali do ugodnejšega financiranja (More, 2002, str. 6). V razviti 
Evropi in v ZDA poznajo ţe desetletja učinkovit sistem, ki pomaga pri iskanju dolgoročnih 
virov financiranja in temelji na hipotekarni obveznici. Uvedba hipotekarnih obveznic 
oziroma proces listinjenja dolgoročnih stanovanjskih posojil bi bila koristna novost na 
področju slovenskega hipotekarnega stanovanjskega financiranja (Frank, 2007, str. 10). 
Glavni namen razvoja sekundarnega trga je, da banke prenesejo tveganja na investitorje. 
Slovenska vlada je naklonjena izdaji hipotekarnih obveznic, ki bi bila zanimiva tudi za 
evropske investitorje, saj je to produkt, ki ga poznajo in je najbolj razširjen v Evropi, 
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pritegnili pa bi tudi domače vlagatelje, kot so zavarovalnice, pokojninske druţbe, ki v 
hipotekarne obveznice vlagajo na tujih trgih (More, 2002, str. 7).  
6 POSTOPEK PRIDOBITVE POTROŠNIŠKEGA KREDITA, 
ZAVAROVANEGA S HIPOTEKO V SLOVENSKI BANKI 
 
 
Nakup stanovanja je zaradi visokih stroškov skoraj praviloma povezan z najemom kredita. 
Najpogostejša oblika financiranja je stanovanjski kredit, zavarovan s plačilom zavarovalne 
premije zavarovalnici ali z zastavo nepremičnine – hipoteko. Višina kredita je omejena 
glede na kreditno sposobnost kreditojemalca, vrednost investicije, vrednost zastavljene 
nepremičnine in dobe vračila. Osnovna oblika zavarovanja kredita za nakup, gradnjo ali 
obnovo nepremičnin je zastava nepremičnine. Prav tako se s to obliko zavarovanja lahko 
zavaruje nenamenski (gotovinski) kredit. Poleg zavarovanja z zastavo nepremičnine je 
moţna tudi kombinacija zavarovanja zastave nepremičnin z naslednjimi oblikami 
zavarovanja: s solidarnim jamstvom kreditno sposobnih porokov, z zastavo denarnega 
depozita ali z zastavo vrednostnih papirjev (NLB d.d., 2005). 
Stanovanjski kredit, zavarovan z zastavo nepremičnine, je dolgoročen kredit, namenjen 
nakupu, gradnji, prenovi nepremičnin, spremembi namembnosti, opremljanju stavbnega 
zemljišča, izplačilu solastniškega oziroma dednega deleţa na nepremičnini ipd. Glavni 
namen je povečevanje vrednosti nepremičnine. Kredit je zavarovan z zastavo realne 
vrednosti (npr. hiše, stanovanja, zemljišča ali poslovnega prostora), s katero 
kreditojemalec ţe razpolaga ali jo s sredstvi posojila kupuje. Nepremičnino lahko zastavi 
kreditojemalec ali tretja oseba, ki je lastnik nepremičnine - zastavitelj  (NLB d.d., 2007). 
Osnovna oblika nepremičnine, ki je primerna za zastavo, je osebna nepremičnina, ki mora 
biti ves čas trajanja kreditnega razmerja zavarovana pred uničenjem. Znesek zavarovalne 
vsote mora ustrezati dejanski vrednosti nepremičnine. Zavarovanje mora biti vinkulirano v 
korist banke. Nepremičnina, ki se zastavlja, mora biti zemljiškoknjiţno urejena ter na 
ozemlju Slovenije. Pogojno so primerne tudi individualne hiše, ki še niso vpisane v 
zemljiško knjigo. Banka v takšnem primeru zahteva, da mora kreditojemalec ob pridobitvi 
kredita vloţiti tudi predlog za vknjiţbo nepremičnine v zemljiško knjigo. Pred črpanjem 
kredita mora biti ustanovljena zastavna pravica, katera se zapiše na podlagi notarjevega 
predloga o vpisu zastavne pravice v zemljiško knjigo, v korist banke. Pri zavarovanju z 
zastavo nepremičnin velja usmeritev, da mora biti zastavna pravica banke vpisana na 
prvem mestu (NLB d.d., 2007). 
 
6.1 DOKUMENTACIJA ZA ODOBRITEV KREDITA 
 
Spletne strani bank pokaţejo, da je osnovna dokumentacija, ki jo mora kreditojemalec 
priskrbeti za izkaz namena porabe kredita ter boniteto kreditojemalca, v večini primerov 
enaka. To so overjena kupoprodajna pogodba, vloga za najem kredita, potrjena s strani 
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delodajalca, potrdilo o zadnjih treh neto plačah, potrdilo o prilivih, ki ga izda banka, kamor 
kreditojemalec prejema plačo (če gre za drugo banko) ter zemljiškoknjiţni izpisek. 
Vrednost nepremičnine se načeloma določa na podlagi kupoprodajne pogodbe, če je le-ta 
mlajša od enega leta. Če pa je kupoprodajna pogodba starejša od enega leta, se vrednost 
določa na podlagi cenitvenega poročila, ki ga pripravi pooblaščeni cenilec. Če se zastavlja 
nepremičnina, ki ni grajena (npr. zemljišče), mora vrednost nepremičnine oceniti 
pooblaščeni cenilec. Kot primerno cenitev se v vseh primerih upošteva tudi cenitveno 
poročilo sodno zapriseţenih cenilcev.  
Kadar je predmet zastave standardizirana nepremičnina, to je stanovanje v 
stanovanjskem bloku, katerega kupoprodajna pogodba ni starejša od enega leta in 
vrednost povzemamo iz kupoprodajne pogodbe, je potreben ogled nepremičnine. Iz 
zemljiškoknjiţnega izpiska je razvidno, ali je standardizirana nepremičnina vpisana kot 
etaţna lastnina v stanovanjski stavbi. Stanovanje si je potrebno ogledati. Pozornost 
zahteva urejenost lokacije, okolice in stavbe. Preveriti je potrebno, ali je ogledano 
stanovanje to, kar je predmet zastave. V ta namen je potrebno preveriti naslov objekta in 
podatke, vpisane v kupoprodajni pogodbi oziroma zemljiškoknjiţnem izpisku. V 
kupoprodajnih pogodbah so navadno vedno navedeni tudi naslovi nepremičnin (npr. 
stanovanje št. 3 v bloku na naslovu Ljubljanska 12), v zemljiškoknjiţnih izpiskih pa ne 
vedno. V takem primeru, ko iz prejete dokumentacije ni moţno ugotoviti naslova, je 
potrebno zahtevati tudi kopijo katastrskega načrta in s pomočjo ogleda na kraju samem 
ugotoviti, ali se predmetno stanovanje res nahaja na danem naslovu. Tovrsten oglede 
opravi cenilec na podlagi naročila banke. V primeru, da je predmet zastave 
nestandardizirana nepremičnina (npr. enodruţinska stanovanjska hiša, poslovni prostor, 
poslovni objekt ali parcela), za katero obstaja overjena kupoprodajna pogodba, ki ni 
starejša od enega leta, je postopek ocene nepremičnine enak kot pri standardiziranih 
nepremičninah. V drugačnem primeru mora oceno trţne vrednosti izdelati pooblaščeni 
cenilec. V primeru, ko se upošteva vrednost iz kupoprodajne pogodbe, je potrebna 
pozornost glede predmeta kupoprodajne pogodbe. Pod točko predmet kupoprodajne 
pogodbe je naveden obseg in opis nepremičnin (npr. predmet nakupa je poleg 
stanovanjske hiše lahko še kakšno dodatno zemljišče, cena pa je podana na vse, lahko 
pa je podana ločeno za vsako postavko posebej). Kadar se zastavlja nepremičnina, ki jo 
kreditojemalec s sredstvi kredita gradi, je za dokazovanje trţne vrednosti potrebno 
cenitveno poročilo (NLB d.d., 2009). 
Kreditojemalec oziroma zastavitelj mora pred črpanjem kredita obvezno zavarovati 
nepremičnino, ki je predmet zastave. Osnovna oblika zavarovanja, ki ga banka zahteva, je 
osnovno poţarno zavarovanje. Zavarovalna polica mora biti vinkulirana v korist banke za 
celotno dobo kredita oziroma do dokončnega poplačila vseh obveznosti iz naslova kredita. 
Ob vsakokratnem podaljšanju zavarovanja nepremičnine v času odplačevanja kredita 
mora kreditojemalec oziroma zastavitelj banki na vpogled predloţiti dokazilo, iz katerega 
je razvidno, da je bila zavarovalna premija plačana in zavarovalna polica vinkulirana v 
korist banke. Banka plača zavarovalno premijo, če kreditojemalec oziroma zastavnik ne 
predloţi ustreznega dokazila v odločenem roku. Storitev je narejena na podlagi obvestila s 
strani zavarovalnice v imenu zastavitelja in na račun kreditojemalca. 
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Temeljno zavarovanje je poţarno zavarovanje, ki mora biti sklenjeno minimalno v 
vrednosti nepremičnine in ne samo do višine odobrenega kredita. Za vse nepremičnine, 
ne glede na področje v Sloveniji, banka priporoča sklenitev zavarovanja proti potresu, pri 
zavarovanju etaţne lastnine pa tudi zavarovanje idealnih delov zgradbe (skupna lastnina). 
Dodatna zavarovanja, ki so povezana z drugimi nevarnostmi, niso obvezna, priporočajo 
se glede na posebna področja in lego nepremičnine (npr. poplave, zemeljski plaz, sneţni 
plaz ipd.) Vsa zavarovanja se sklepajo kot dolgoročna zavarovanja. Zavarovanje prične 
ob 24.00 uri tistega dne, ko je plačana prva premija ali sklenjen dogovor o odloţitvi plačila 
(NLB d.d., 2009). 
 
6.2 RAZMERJE MED VREDNOSTJO ZASTAVLJENE NEPREMIČNINE IN 
VIŠINO NALOŢBE 
 
Tveganja, ki se odraţajo v zavarovanjih, niso prvotnega, temveč sekundarnega pomena. 
Za namen v izogib učinka tveganj, ki so posledica posameznih oblik zavarovanj, ima 
banka predpisana minimalna razmerja med vrednostmi zavarovanj in naloţb. Ta odraţajo 
tveganost posameznega zavarovanja, določena pa so na podlagi izkušenj banke ter 
regulatornih usmeritev (NLB d.d., 2009). 
 
Kazalec, ki prikazuje razmerje med višino posojila in trţno vrednostjo nepremičnine se 
imenuje LTV indeks (angl. loan to value ratio). Po definiciji ima LTV indeks funkcijo 
posojilojemalčevega pologa pri nakupu nepremičnine (Fabozzi, Mann, 2005). Večji kot je 
polog, manjši bo LTV indeks, kar poveča varnost posojilodajalcu v primeru neizpolnitve 
obveznosti, sploh v primeru padca vrednosti nepremičnin. Ker bo posojilo predstavljalo 
manjši deleţ celotne vrednosti nepremičnine, si bo posojilodajalec, kljub niţji trţni 
vrednosti nepremičnine, zagotovil vračilo celotnega dolga (Fabozzi, Modigliani, 1992).  
LTV indeks je tudi neke vrste pokazatelj verjetnosti za nezmoţnost odplačevanja 
obveznosti: visok LTV indeks pomeni, da ima kreditojemalec manj lastnih sredstev (npr. 
polog na podlagi lastnih sredstev je bil pri nakupu nepremičnine majhen, iz česar 
sklepamo o finančni sposobnosti posojilojemalca), zaradi česar se poveča verjetnost 
nezmoţnosti plačila dolgov (Fabozzi, Modigliani, 1992). Zato so visoki LTV indeksi 
povezani z višjimi obrestnimi merami in s tem draţjimi krediti. Ker banka ne kreditira 
celotne vrednosti nepremičnine, si v primeru uresničitve hipoteke lahko, kljub niţji trţni 
vrednosti nepremičnine, z njeno prodajo zagotovi povrnitev celotnega posojenega zneska. 
Minimalno pokritje pomeni, da je naloţba v celoti zavarovana z vrednostjo zastavljene 
nepremičnine. Faktor vrednosti določi banka v Politiki zavarovanja naloţb. Za zavarovanje 
potrošniškega kredita znaša minimalno pokrivanje 167%  ocenjene trţne vrednosti 
stanovanjske nepremičnine.  
 
















6.3  PREVERBA KREDITOJEMALCA 
 
Kredit, zavarovan z zastavo nepremičnine lahko pridobijo kreditojemalci, ki imajo status 
rezidenta in zaposlitev v RS in so sposobni vrniti kredit z obrestmi in ostalimi stroški vred, 
ter izpolnjujejo bonitetne pogoje banke. Kreditojemalec mora biti ob najemu kredita star 
najmanj 18 let (NLB d.d., 2009). Pri zavarovanju z zastavo nepremičnine velja omejitev 
glede tega, ali kreditojemalec sploh lahko postane lastnik nepremičnine in postane 
zastavitelj. Tisti nedrţavljani, izhajajoči iz drţav s katerimi je RS sklenila dogovor o 
recipročnosti na področju nakupa nepremičnin, lahko postanejo lastniki nepremičnin. S 
tem pridobijo pravico, da te nepremičnine tudi zastavljajo (npr. kot obliko zavarovanja 
kredita). Banka lahko odobri kredit vsem zaposlenim, razen zaposlenim v druţbah, ki so v 
stečajnem postopku, postopku prisilne poravnave ali likvidacijskem postopku. Za 
zaposlene za določen čas banka nima posebnih omejitev glede pridobitve kredita z 
najdaljšo moţno odplačilno dobo. Pri tem ima pomembno vlogo subjektivna ocena 
bančnega delavca, ki kredit odobrava ter politika odobravanja naloţb, ki jo ima banka. 
(NLB d.d., 2009). 
Sposobnost odplačevanja (kreditno sposobnost) preverja banka na podlagi podatkov o 
višini osebnih prejemkov in ţivljenjskih stroškov gospodinjstva kreditojemalca. Osebni 
prejemki so vsi prejemki, ki jih prejema kreditojemalec in jih banka skladno s svojimi merili 
upošteva pri določanju kreditne sposobnosti. V to skupino uvrščamo vse prejemke, kot so 
neto plača, avtorski honorar, dohodek iz dejavnosti, rente idr. Banka upošteva le tiste 
prejemke, ki predstavljajo kreditojemalcu vir preţivetja. Pri določitvi kreditne sposobnosti 
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sposobnosti, vključno z upoštevanjem mesečne obveznosti iz kredita, ki je predmet 
obravnave, ostane najmanj znesek v višini minimalne plače, zmanjšane za plačilo davkov 
in obveznih prispevkov za socialno varnost. Ko banka določa kreditno sposobnost, skuša 
na čim bolj realen način določiti zmoţnost kreditojemalca za redno odplačevanje kredita. 
Kreditno sposobnost se lahko ugotavlja tako, da se upošteva skupna kreditna sposobnost 
vseh članov gospodinjstva, ki sodelujejo pri nakupu nepremičnine. Pri samostojnih 
nakupih nepremičnin posameznikov, ki so sicer člani nekega gospodinjstva, pa se 
ugotavlja kreditna sposobnost ločeno (NLB d.d., 2009). 
 
6.4 OBLIKA IN VIŠINA KREDITA  
 
Po podatkih s spletnih strani bank je najdaljša doba odplačevanja odvisna od minimalne 
mesečne obveznosti, ki jo banka določi ob prenosu kredita v odplačilo in zneska kredita. 
Najkrajša moţna doba odplačevanja je 5 let, najdaljša pa 20 let. Nekatere banke 
omogočajo izjeme glede najdaljše ročnosti na segmentu mladih (starost kreditojemalca je 
največ 45 let). Za mlade je najdaljša ročnost kredita 30 let. Izjemoma je doba 
odplačevanja kredita tudi krajša od petih let, če je kreditna sposobnost kreditojemalca 
takšna, da mu omogoča odobritev takšne višine hipotekarnega kredita, pri katerem je 
oblika zavarovanja s hipoteko še stroškovno upravičena.  
Višina kredita je ne glede na namen v največji meri odvisna od kreditne sposobnosti 
kreditojemalca. Pomembno vlogo ima tudi oblika zavarovanja (npr. najdaljša doba, za 
katero zavaruje stanovanjski kredit zavarovalnica je 15 let, za poroštvo, kot obliko 
zavarovanja, pa banka določa najdaljšo dobo kredita 5 let). Pri investicijskih kreditih 











7 OBRESTOVANJE KREDITA 
 
 
Pojem obresti opredeljuje obligacijski zakonik, po katerem dolţnik, poleg glavnice, dolguje 
tudi obresti, če tako določa zakon (zakonske obresti) ali če se upnik in dolţnik tako 
dogovorita (pogodbene obresti) (Kamhi, 2003, str. 20). Obrestne mere se za storitve 
banke oblikujejo na podoben in enoten način. Tako se najprej določijo izhodiščne 
obrestne mere, na podlagi teh pa komercialne obrestne mere. Tem je potrebno določiti 
pribitke (pri aktivnih poslih) oziroma odbitke (pri pasivnih poslih), ki pokrivajo stroške 
upravljanja bilance banke, kapitala in stroške posamezne storitve.  
Bančne storitve se delijo na storitve s spremenljivo in na storitve z nespremenljivo 
obrestno mero. V skladu s to delitvijo je tudi različen način oblikovanja obrestnih mer. V 
primeru spremenljivih obrestnih mer se le-te praviloma oblikujejo na podlagi referenčne 
obrestne mere in nespremenljivega pribitka/odbitka. Referenčna obrestna mera je trţna 
obrestna mera, pribitki/odbitki pa se oblikujejo glede na zahtevano oziroma potrebno 
donosnost storitev. V primeru spremenljive obrestne mere, se le-ta spreminja v skladu s 
splošno znano in neodvisno razpoloţljivo obrestno mero trga. Najpogosteje uporabljeni 
referenčni obrestni meri sta EURIBOR in LIBOR. V primeru nespremenljivih obrestnih mer 
so trţne obrestne mere samo osnova za določitev izhodiščnih obrestnih mer, ki so 
nespremenjene za celotno trajanje posla. Za vsako storitev z nespremenljivo obrestno 
mero je tako določena ustrezna 100% trţna obrestna mera, ki je najprimernejša osnova 
za določitev izhodiščne obrestne mere. Pri dolgoročnih storitvah se kot osnova upoštevajo 
obrestne mere, ki se oblikujejo na medbančnem trgu. Vsebujejo tudi pričakovanja trga o 
predvidenem gibanju obrestnih mer. Vse obrestne mere morajo biti vezane na ustrezne 
referenčne oziroma druge obrestne mere, ki se oblikujejo na medbančnem trgu ter so 
razpoloţljive na neodvisnih zunanjih informacijskih sistemih (Reuters). Obrestna mera 
nam predstavlja ceno kredita. Pove nam, koliko odstotkov glavnice bo kreditojemalec 
plačal za uporabo kredita v enem letu. Obrestne mere za kredite določa banka v Sklepu o  
obrestnih merah, ki so javno objavljene. Obrestne mere potrošniških kreditov so odvisne 
od vrste kredita, dobe kredita, načina zavarovanja kredita in poslovnega sodelovanja z 
banko (Izvleček iz sklepa o obrestnih merah NLB d.d. in tarife NLB d.d., NLB d.d., 2010). 
Za potrošniške kredite je značilno, da je posamezen kredit komitentu relativno majhen v 
primerjavi z ostalimi naloţbami banke. Vsi kreditojemalci, ki ustrezajo določenim pogojem 
in jim banka odobri kredit, imajo enako izhodiščno obrestno mero. Znesek obresti je 
odvisen od glavnice (zneska kredita), časa obrestovanja (dobe kredita) in višine obrestne 
mere. Obrestne mere se spreminjajo v skladu z vsakokrat veljavnim Sklepom o obrestnih 
merah posamezne banke. Banke ponujajo Pri kreditiranju prebivalstva banke ponujajo 
anuitetni način odplačila kredita. Vsaka anuiteta je sestavljena iz dveh delov – obresti in 
glavnice (razdolţnine).  
Ob najemu kredita je kreditojemalec postavljen pred naslednja tveganja: 
30 
 
- Obrestno tveganje je tveganje zaradi rasti obrestne mere in posledično rasti 
mesečne obveznosti. Tveganje je največje v času ''nizke'' vrednosti referenčne 
obrestne mere. Tovrstnemu tveganju je kreditojemalec izpostavljen pri najemu 
kredita s spremenljivo obrestno mero.  
- Valutno tveganje, ki je prisotno ob najemu kredita v tuji valuti. Tveganje je največje 
v času močne domače valute. 
 
- Likvidnostno tveganje je tveganje prezadolţenosti in posledično nezmoţnost 
poravnavanja mesečnih obveznosti. Vzroki za njegov nastanek so: zvišanje 
ţivljenjskih stroškov, kot posledica povečanja druţine, stroškov vzdrţevanja dobrin 
ipd., zniţanje plače in izguba zaposlitve. 
 
- Tveganje izgube imetja je relativno majhno, pomeni pa izgubo imetja, ki je podano 
v zavarovanje kredita (npr. nepremičnina, denarna sredstva, vrednostni papirji). 
 
Tabela 2: Prednosti in slabosti najema kredita z nespremenljivo in spremenljivo obrestno 
mero 
 
  Stanovanjski kredit z nespremenljivo OM Stanovanjski kredit s spremenljivo OM  
Prednosti Obrestno tveganje brez vpliva na mesečno 
obveznost. Mesečna obveznost 
nespremenljiva celotno dobo odplačila. Z 
vidika obrestnih tveganj najboljša odločitev v 
času nizke vrednosti reference. 
Višji znesek kredita, zaradi trenutno niţje 
skupne obrestne mere (nizka vrednost 
reference – 6m Euribor). 
Slabosti Niţji znesek maksimalnega kredita. Obrestno 
tveganje – skupni znesek vračila je lahko višji, 
kot bi bil pri drugih dveh različicah, a ne vpliva 
na zvišanje mesečne obveznosti. 
Zaradi pričakovane rasti reference relativno 
visoko obrestno tveganje. Posledično 




Medtem ko je pri kreditu s spremenljivo obrestno mero tveganje visoko, je pri kreditu z 
nespremenljivo obrestno mero nizko oziroma tveganja, ki bi povečevalo mesečno 
obveznost, sploh ni. Odločitev za kredit z nespremenljivo obrestno mero za celotno dobo 
odplačevanja morda ni vedno najboljši izbor, saj obstaja moţnost, da bi se obrestne mere 
tudi zniţale, kar pa se v višini mesečne obveznosti pri tovrstnem kreditu ne bi odrazilo.  
 




Večina stanovanjskih kreditov, ki jih ponujajo banke v Sloveniji, ima variabilno obrestno 
mero. To pomeni, da se obrestna mera, ki seveda vpliva na višino mesečnih obrokov, 
spreminja v skladu z dogajanji na svetovnih denarnih trgih. Variabilna obrestna mera je 
sestavljena iz dveh elementov: referenčne obrestne mere, ki je neodvisna od poslovne 
politike banke in fiksnega pribitka na to obrestno mero, ki ga določi banka. Najbolj 
razširjena referenčna obrestna mera je EURIBOR (Euro Interbanking Offered Rate). 
EURIBOR je medbančna referenčna obrestna mera, po kateri so prvovrstne banke znotraj 
Evropske monetarne unije pripravljene dati depozit v evrih drugi prvovrstni banki za 
določeno obdobje in ki jo objavlja Thomson Reuters, nadzoruje pa Evropska bančna 
federacija. Referenčna obrestna mera se spreminja po koncu določenega obdobja. 
Šestmesečni EURIBOR  pomeni, da se bo referenčna obrestna mera spreminjala 
vsakega pol leta. 
 
 
Primer 1: Informativni zgled kredita s spremenljivo obrestno mero 
 
Glede na to, da tveganja nastajajo v obdobjih, ko se EURIBOR povečuje, za zgled 
povzemam primer dolgoročnega (30-letnega) stanovanjskega kredita v znesku 
100.000,00 EUR, z referenčno obrestno mero šestmesečni EURIBOR in fiksnim pribitkom 
2,25 % letno. Za dinamiko EURIBOR-ja so prevzete dejanske vrednosti iz obdobja od 
januarja 2005 do decembra 2009, saj se tako izognemo nekim »fiktivnim scenarijem« – 
tako se je EURIBOR dejansko gibal. Rezultati so zbrani v nadaljevanju priloţeni tabeli 
Preglednica 1, kjer lahko vidimo, da bi bila pri takšni dinamiki referenčne obrestne mere 
anuiteta v prvi polovici četrtega leta odplačevanja kredita za celih 35 % večja od začetne 
anuitete, na osnovi katere smo se pravzaprav odločali, ali si kredit lahko privoščimo ali ne 
(NLB d.d., 2010).  
Pri odločitvi o najemu kredita s spremenljivo obrestno mero, vezano na referenčno 
obrestno mero EURIBOR, se je potrebno zavedati tveganja, ki so povezana z najemom 
kredita po tej različici. V daljšem obdobju odplačevanje kredita lahko pride do večjih 
sprememb v višini referenčne obrestne mere (EURIBOR), s tem pa tudi do izrazitega 
povečanja anuitete. To seveda kredit podraţi, v primeru drastičnega povečanja 
EURIBOR-ja pa lahko pride do situacije, ko kreditojemalčevi redni prihodki ne bodo 
omogočali nemotenega odplačevanja. Obrestna mera kredita se po poteku obdobja, ki je 
enak ročnosti EURIBOR-ja, spremeni za vsako naslednje časovno obdobje, pri čemer se 
uporabi takrat veljavni EURIBOR. Vsakokratna sprememba vrednosti EURIBOR-ja vpliva 
na spremembo višine mesečne obveznosti v zadevnem obdobju. Višina mesečne 
obveznosti se poveča ali zmanjša, če se EURIBOR poveča ali zmanjša. Da bi bila 
vrednost EURIBOR-ja absolutno enaka, kot je bila njegova vrednost v preteklem obdobju, 
je zelo malo verjetno, zavoljo česar to lahko v praksi zanemarimo – v takšnem primeru se 
seveda tudi mesečna obveznost (anuiteta) ne bi spremenila. 
Za boljšo predstavo o intenzivnosti nihanja obrestnih mer je v grafu prikazano gibanje 








Graf 1: Prikaz gibanja 6M EURIBOR-ja 



















































Vir: NLB d.d., 2010 
 
 
Iz grafa je razvidno, da se je višina EURIBOR-ja v sedemletnem obdobju zelo spreminjala 
in se je gibala v širokem razponu od 0,96 % do 5,30 %. Gre torej za huda nihanja, saj 
razmerje med največjo in najmanjšo vrednostjo krepko presega 5:1.  
 
7.2 KREDITI S FIKSNO (NOMINALNO) OBRESTNO MERO  
 
Novost na slovenskem trgu so stanovanjski krediti s fiksno obrestno mero, ki jih ponujajo 
nekatere banke. Za razliko od tradicionalnih kreditov s spremenljivo obrestno mero ta 
nova oblika obrestovanja ščiti kreditojemalca pred tveganjem, da bi se obrestna mera 
povišala. Seveda banka to dodatno varnost zaračuna, kar pomeni, da je fiksna obrestna 
mera vedno nekoliko višja od spremenljive. Čim daljša je doba odplačevanja s fiksno 
obrestno mero, tem višji bo ta pribitek. 
 
Efektivna obrestna mera (EOM) je bila uvedena z Zakonom o potrošniških kreditih. Poleg 
obrestne mere upošteva tudi neposredne stroške kredita. Je najenostavnejši kazalec pri 
primerjavi kreditov. Vključuje sedanjo vrednost predvidenih obresti, interkalarne obresti, 
stroške odobritve kredita, stroške vodenja kredita v času odplačevanja (če jih banka 
zaračunava) in stroške zavarovanja kreditov, če je le ta zavarovan pri zavarovalnici. V 
EOM niso vključeni stroški odvetnika, notarja in sodnih taks (če gre za hipoteko), niti 
stroški vpisa pri Centralno klirinško depotni druţbi (če gre za zastavo vrednostnih 
papirjev). Nadomestila predstavljajo stroške, ki jih banka zaračuna komitentu za odobritev 






7.3 DODATNI STROŠKI KREDITOJEMALCA OB NAJEMU 
HIPOTEKARNEGA KREDITA 
  
Poleg običajnih stroškov, kot so stroški odobritve posojila, pribitek banke in interkalarne 
obresti,  je potrebno upoštevati še morebitne stroške cenitve nepremičnine, notarja in 
stroške vpisa zastavne pravice v zemljiško knjigo. Interkalarne obresti so posebnost 
anuitetnega odplačila kredita. Odplačevanje kredita se začne v mesecu, ki sledi mesecu 
odobritve kredita. Za vmesno obdobje pa se obresti zaračunajo posebej in so odvisne od 
števila dni pred vstopom v nov mesec.  
 
Zavarovanje s hipoteko prinaša dodatne stroške, ki niso direktno povezani s kreditom, 
ampak z zastavo nepremičnine. Ti so: 
- sodna taksa za vpis zastavne pravice in zaznambo neposredne izvršljivosti po 
sporazumu o zavarovanju denarne terjatve v zemljiško knjigo, 
- stroški notarja, 
- predlog za vpis v zemljiško knjigo, 
- strošek izbrisa hipoteke (izbrisna pobotnica). 
 
Primer 2: Primerjava stroškov kredita glede na zavarovanje 
Ob predpostavki, da zavarovalnica zaradi višine kredita sprejme kredit v zavarovanje s 
stroški zastave nepremičnine v vrednosti 180.000 EUR, cenitev ni potrebna. Stroški 
kredita so stroški, ki jih zaračuna NLB d.d., zavarovalnica, s katero ima banka sklenjeno 
pogodbo. Zavarovalnica Triglav d.d. Kredit pa se zavaruje z zastavo nepremičnine, ki je 
predmet nakupa in je zemljiškoknjiţno urejena. Pri poizvedbah o dejanskih stroških 
hipoteke sem naletela na problem, ko kreditojemalec ni poznal stroškov, ki se jih vnaprej 
zaračuna za notarske storitve. Notarji zaračunavajo svoje stroške po notarski tarifi, ki za 
nekatere storitve ponuja razpon točk, ki si jih notar za svojo storitev lahko zaračuna. V 
izračunu so upoštevane naslednje notarske storitve:  
- notarski zapis sporazuma o zavarovanju denarne terjatve, ki je odvisen od 
vrednosti oziroma zneska kredita; 
- sestava predloga za vknjiţbo hipoteke (znesek je odvisen od vrednosti kredita);  
- sestava predlog za vpis lastninske pravice (znesek je odvisen od vrednosti 
nepremičnine).  
Zato so stroški notarja pribliţni, zneski pa se razlikujejo od notarja do notarja. Končni 
znesek je odvisen tudi od materialnih stroškov, ki znašajo od 20 do 50 EUR. Poleg 
stroškov notarja, kreditojemalec oziroma bodoči lastnik nepremičnine plača še sodno 
takso za vpis hipoteke z zaznambo neposredne izvršljivosti ter sodno takso za vpis 





Tabela 3: Primerjava stroškov glede na način zavarovanja 
Znesek kredita Zavarovanje pri 
zavarovalnici 




Stroški odobritve:  
125,19 EUR 
 















Skupaj: 617,08 EUR 
 
Stroški odobritve kredita: 175,26 EUR 
 
Stroški notarja: 
- notarski zapis sporazuma o zavarovanju 
  denarne terjatve: pribl. 170,00 EUR;  
- predlog za vknjiţbo hipoteke: 45,00 
EUR;  
- predlog za vpis lastninske pravice: 
  140,00 EUR 
 
Skupaj stroški notarja: ca 355,00 EUR 
 
Sodna taksa za vpis hipoteke z 
zaznambo izvršljivosti v ZK: 62,00 EUR 
Sodna taksa za vpis lastninske pravice: 
168,60 EUR 
 
Skupaj sodne takse: 230,60 EUR 
 

























Skupaj: 1.354,95 EUR 
 
Stroški odobritve kredita: 175,26 EUR 
 
Stroški notarja: 
- notarski zapis sporazuma o zavarovanju    
  denarne terjatve: pribl. 250,00 EUR; 
- predlog za vknjiţbo hipoteke: 45,00 
EUR;  
- predlog za vpis lastninske pravice:  
  40,00 EUR 
 
Skupaj stroški notarja: ca 435,00 EUR 
 
Sodna taksa za vpis hipoteke z 
zaznambo izvršljivosti v ZK: 62,00 EUR 
Sodna taksa za vpis lastninske pravice: 
168,60 EUR 
 
Skupaj sodne takse: 230,60 EUR 
 







Stroški odobritve:  
125,19 EUR 
 















Skupaj: 2.584,72 EUR                  
 
 
Stroški odobritve kredita: 175,26 EUR 
 
Stroški notarja: 
- notarski zapis sporazuma o zavarovanju 
  denarne terjatve: pribl. 306,00 EUR;  
- predlog za vknjiţbo hipoteke: 45,00 
EUR;  
- predlog za vpis lastninske pravice: 
  140,00 EUR 
 
Skupaj stroški notarja: pribl. 491,00 EUR 
 
Sodna taksa za vpis hipoteke z 
zaznambo izvršljivosti v ZK: 62,00 EUR 
Sodna taksa za vpis lastninske pravice: 
168,60 EUR 
 
Skupaj sodne takse: 230,60 EUR 




Primer 3: Izračun hipotekarnega kredita v znesku 100.000,00 EUR za dobo 180 mesecev 
Predpostavljam, da kreditojemalec kupuje nepremičnino samostojno, je redno zaposlen, 
njegova povprečna neto plača v zadnjih treh mesecih pa je znašala 1.700,00 EUR. Pri 
izračunu sem uporabila pogoje, veljavne v maju 2010 za komitente NLB d.d., ki so 
objavljeni na spletnih straneh banke. Zastavljena nepremičnina je tri leta staro dvosobno 
stanovanje v bloku v Ljubljani, etaţna lastnina je urejena, vpisana v zemljiško knjigo, 
vrednost nepremičnine, ki je razvidna iz kupoprodajne pogodbe, je 180.000,00 EUR. 
Dohodek v višini 1.700,00 EUR lahko banka obremeni do polovice, ob upoštevanju 
zakonsko določene minimalne plače, ki v maju 2010 znaša 562,00 EUR, kar pomeni, da 
je kreditojemalec kreditno sposoben za plačilo mesečne anuitete v znesku 850,00 EUR. 
Šestmesečni EURIBOR, določen na dan 30.04.2010 znaša 0,96 %, kar pomeni, da ob 
fiksnem pribitku banke 2,25 % skupna obrestna mera (naslednjih šest mesecev) znaša 
3,21%. Stroški odobritve kredita znašajo 175,26 EUR, cenitev nepremičnine ni potrebna. 
EOM je izračunan ob predpostavki, da je celoten znesek kredita porabljen na dan 





Stroški sklenitve sporazuma o zavarovanju denarne terjatve z zastavo nepremičnine so: 
1. Stroški, ki jih stranka plača pri notarju za njegovo storitev: 
 
a. notarski zapis sporazuma o zavarovanju denarne terjatve: pribl. 306,00 
EUR;  
b. predlog za vknjiţbo hipoteke: 45,00 EUR;  
c. predlog za vpis lastninske pravice: 140,00 EUR. 
 
2. Sodne takse, ki jih stranka plač na račun Okrajnega sodišča: 
 
a. Za vknjiţbo hipoteke in zaznambo neposredne izvršljivosti: 62,00 EUR; 
b. Če je kreditojemalec nepremičnino, ki jo ţeli zastaviti, kupil, in ţeli hkrati z 
vpisom hipoteke predlagati tudi vknjiţbo lastninske pravice v njegovo 
korist, mora plačati še 168,60 EUR sodne takse za vknjiţbo lastninske 
pravice.  
Stroški notarja so izračunani na podlagi notarske tarife, veljavne v maju 2010, pri čemer je 
končni znesek odvisen od materialnih stroškov, ki jih ima notar s posamezno stranko. 
Sodne takse so zapisane v veljavnem Zakonu o sodnih taksah. Zastavljena nepremičnina 
je vpisana v zemljiško knjigo. Originalni zemljiškoknjiţni izpisek dobimo na zemljiški knjigi 
oziroma okrajnem sodišču, v času naroka pri notarju pa ne sme biti starejši od pet dni. 
Prek spleta imamo moţnost vpogleda v elektronsko zemljiško knjigo, overjen izpisek pa 













8 ZAVAROVANJE Z ZASTAVNO PRAVICO     
 
 
8.1 ZASTAVNA PRAVICA 
 
Zastavna pravica je omejena stvarna pravica na točno določeni tuji stvari ali premoţenjski 
pravici. Njen namen je zavarovanje točno določene terjatve, ki jo ima zastavni upnik (tj. 
imetnik zastavne pravice) proti zastavitelju (lastniku zastavljene stvari oziroma imetniku 
zastavljene pravice) ali proti tretji osebi, ki ni sočasno tudi zastavitelj (Tratnik, 2006, str. 
29). Imetnik zastavne pravice je vedno tudi upnik zavarovane terjatve, zastavitelj in 
dolţnik pa sta lahko različni osebi. Funkcija zastavne pravice je, da varuje terjatev do 
trenutka njene zapadlosti. V primeru, ko zavarovana terjatev ni plačana, dobi poplačilno 
funkcijo.  Zastavni upnik lahko zahteva prodajo predmeta zastavne pravice, dolg pa se 
poplača iz njene vrednosti.  
Zastavno pravico urejajo različni zakoni, in sicer glede na to, ali gre za zastavo premičnin 
ali nepremičnin. Če razpolaganje s predmetom ni mogoče, ne moremo poplačati terjatve, 
ki je z njim zavarovana. Prav tako ne bomo mogli poplačati terjatve s stvarjo, ki nima 
premoţenjske vrednosti ali pa je le-ta premajhna. Po definiciji iz prvega odstavka 128. 
člena Stvarnopravnega zakonika (Ur.l. RS št. 87/2002) je zastavna pravica pravica 
zastavnega upnika, da se zaradi neplačila zavarovane terjatve ob njeni zapadlosti poplača 
skupaj z obrestmi in stroški iz vrednosti zastavljenega predmeta pred vsemi drugimi upniki 
zastavitelja. Zastavitelj lahko ustanovi zastavno pravico za zavarovanje svojega ali tujega 
dolga. Dve značilnosti stvarnih pravic oziroma zastavnih pravic:  zasledovalna pravica in 
pravica prioritet. Zasledovalna pravica pomeni, da se stvar zasleduje ne glede na to, pri 
kom se nahaja. Nosilec zastavne pravice le-to lahko uveljavlja zoper vsakogar, v čigar 
rokah se stvar nahaja. Pravica prioritet pa pomeni, da imajo stvarne pravice prednost pred 
obligacijskimi. Zastavni upnik nima nobenih uporabnostnih ali uţivalnih upravičenj glede 
predmeta zastavne pravice. Ta je le poseben predmet jamstva za točno določeno terjatev 
zastavnega upnika (Tratnik, 2006, str. 30). Če so obveznosti do zastavnega upnika 
izpolnjene, do izvršitve zastavne pravice sploh ne pride. Samostojen obstoj zastavne 
pravice ni moţen, obstaja le v povezavi z zavarovano terjatvijo, ki je glavna pravica, od 
katere je odvisna (akcesornost).  
Stvarnopravni zakonik določa, da so predmet zastavne pravice lahko stvari, pravice in 
vrednostni papirji, če je mogoče z njimi razpolagati in če imajo premoţenjsko vrednost 
(Ur. l. RS, št. 87/2002). Predmet zastave so lahko tudi vrednostni papirji, lastniški deleţi in 
druge stvari, kar je urejeno z različnimi predpisi. Če je predmet  zastave nepremičnina, 
govorimo o hipoteki, zemljiški zastavi ali knjiţni zastavni pravici.  
Glede na predmet, ki je z zastavno pravico obremenjen, razvrščamo zastavne pravice kot:  
- zastavna pravica na nepremičninah (hipoteka), 
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- neposestna zastavna pravica na nevpisanih nepremičninah po določilih Zakona o 
izvršbi in zavarovanju (Ur.l. RS št. 51/1998), 
- zastavna pravica na premičninah (ročna zastavna pravica, neposestna zastavna 
pravica, registrska neposestna zastavna pravica), 
- zastavna pravica na premoţenjskih pravicah (terjatvah, vrednostnih papirjih in 
drugih premoţenjskih pravicah), 
- zastavna pravica na plovilih, 
- zastavna pravica na zrakoplovih. 
Pri zavarovanju bančnih naloţb predstavlja zastavna pravica obliko zavarovanja, kjer je 
jamstvo za izpolnitev dolţnikovih obveznosti vrednost zastavljene stvari ali pravice. Iz 
načela akcesornosti izhaja, da je zastavna pravica neločljivo zavarovana z zavarovano 
terjatvijo. Največkrat se zavarujejo terjatve, ki izhajajo iz kreditne pogodbe (Tratnik, 2006, 
str. 49). 
 
8.2  ZASTAVNA PRAVICA NA NEPREMIČNINI-HIPOTEKA 
 
V praksi so nepremičnine zelo pomemben predmet stvarnopravnih zavarovanj. Če jih 
primerjamo s premičninami, imajo dve ključni prednosti: razmeroma visoka in stabilna 
vrednost ter obstoj javne evidence pravnega stanja nepremičnin (zemljiška knjiga). Tudi 
nepremičnine, ki niso vpisane v zemljiško knjigo, so lahko predmet zastavne pravice. Ali je 
tudi za to zastavno pravico primeren izraz hipoteka je odvisno od tega, ali je za uporabo 
izraza hipoteka najpomembnejši predmet zastavne pravice ali njene lastnosti. Če damo 
prednost poimenovanju glede na predmet, jo po 138. členu SPZ imenujemo hipoteka. Če 
pa izhajamo iz dejstva, da mora imeti hipoteka registrski značaj, potem je izraz 
neprimeren (Tratnik, 2006, str. 161). 
Poleg hipoteke za zavarovanje terjatev z nepremičnino poznamo še zemljiški dolg. Obstoj 
zemljiškega dolga ni vezan na obstoj zavarovane terjatve, za razliko od hipoteke pa je 
prenosljiv.  
Hipoteka ima vse splošne značilnosti zastavne pravice, poleg tega pa ima še posebne 
lastnosti (npr. načelo vpisa v zemljiško knjigo in načelo vrstnega reda). Stvarnopravni 
zakonik določa, da hipoteka lahko nastane na podlagi pravnega posla (sporazumna ali 
pogodbena hipoteka), sodne odločbe (prisilna ali sodna hipoteka) ali zakona (zakonita 
oziroma  zakonska hipoteka) (Ur. l. RS 87/2002). Pogodbena hipoteka nastane z 
zastavno pogodbo med dolţnikom in upnikom. To je tudi najpogostejša oblika pridobitve 
hipoteke. Predstavljena je v 6. poglavju naloge. Prisilna hipoteka nastane na podlagi 
sodne odločbe. Nastane z vpisom v zemljiško knjigo in ne s pravnomočnostjo odločbe. 
Prisilna hipoteka nastane z izvršbo na nepremičnini ali v postopku zavarovanja (upnik se 
namesto za takojšnjo izvršbo odloči za zavarovanje terjatve s hipoteko). Zakonska 
hipoteka je pri nas zelo redka, nastane pa, ko so izpolnjeni zakonski pogoji, brez vpisa v 
zemljiško knjigo. Vpis ima zgolj deklaratoren značaj (Ur. l. RS 87/2002). 
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Hipoteko je mogoče ustanoviti za zavarovanje svojega ali tujega dolga. Glede na to 
ločimo zastavitelja na dve vrsti: 
- zastavitelji, ki so hkrati tudi osebni in realni dolţniki, 
- zastavitelji, ki so zgolj realni dolţniki. 
Zastavitelji kot realni dolţniki so zastavili svojo nepremičnino za tuj dolg. Zastavitelji, ki so 
hkrati tudi osebni dolţniki, so zastavili nepremičnino za svoj dolg. 
Zemljiška knjiga je javna knjiga, namenjena vpisu in javni objavi podatkov o pravicah na 
nepremičninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremičninami. Javnost zemljiške knjige 
pomeni, da lahko vsakdo zahteva vpogled v javno knjigo, izpisek iz nje, vpogled v zbirko 
listin ali prepis listine iz zbirke. Publicitetni  učinki vpisa v zemljiško knjigo ne nastopijo 
šele z vpisom, temveč v trenutku, ko je vloga za vpis razvidna iz zemljiške knjige. 
Publicitetni učinki nastopijo prvi delovni dan po vpisu plombe, ki opozarja, da je bil 
predlagan vpis. Z načelom javnosti sta povezani še vpisno načelo, ki zahteva, da hipoteka 
nastane, se prenese ali preneha samo z javno objavo, to je vpisom v zemljiško knjigo. 
Obveznost vpisa pa omogoča, da lahko tretji po načelu zaupanja v zemljiško knjigo 
zaupajo podatkom in zaradi tega ne morejo trpeti škodljivih posledic. Glede na načelo 
javnosti, lahko razlikujemo registrske in neregistrske zastavne pravice. Registrske pravice 
so tiste, ki se vpisujejo v javne registre. Stvarne pravice na nepremičninah se pridobijo le 
z vpisom m zemljiško knjigo. Veljati začnejo v trenutku, ko zemljiškoknjiţno sodišče 
prejme predlog za vpis. Načelo zaupanja v zemljiško knjigo je eno temeljnih načel. V 
zemljiško knjigo vpisani podatku uţivajo javno zaupanje. Kdor pošteno ravna v pravnem 
prometu in se zanese na podatke o pravicah, ki so vpisani v zemljiški knjigi, zaradi tega 
ne sme trpeti škodljivih posledic. 
Hipoteka ima svoj smisel le, če obstaja terjatev, ki je z njo zavarovana. Terjatev mora 
dejansko ţe obstajati, lahko pa nastane skupaj s hipoteko (izjema je npr. maksimalna 
hipoteka, s katero se zavaruje dolţniško-upniško razmerje in ne posamezne terjatve). V 
zemljiško knjigo se poleg zastavitelja vpišeta še hipotekarni upnik in najvišji znesek 
maksimalne hipoteke. Hipoteka samostojno ne more obstajati. Ob prenehanju zavarovane 
terjatve materialno preneha, za formalno prenehanje pa je potreben izbris iz zemljiške 
knjige. Načelo knjižnega pravnega prednika pomeni, da se vpis v zemljiško knjigo lahko 
opravi samo v korist osebe, na katero se glasi zemljiškoknjiţno dovolilo. Načelo vrstnega 
reda je potrebno upoštevati, kadar je ista nepremičnina obremenjena z več hipotekami. To 
načelo zagotavlja prednost prej pridobljeni pravici pred kasneje pridobljeno. Vpis začne 
učinkovati, ko sodišče prejme predlog za vpis in ne šele s samim vpisom. Če je pri 
posamezni nepremičnini vloţenih več predlogov hkrati, imajo vsi vpisi enak vrstni red. 
Vrstni red pa je ključnega pomena pri poplačilu iz zastavljene nepremičnine. Upniki se 
poplačajo po enakem vrstnem redu kot so nastale njihove hipoteke. Vrstni red je mogoče 
tudi spremeniti z vknjiţbo ali predznambo odstopa vrstnega reda (Tratnik, 2006, str. 56-
64). 
Objekt hipoteke je po Stvarnopravnem zakoniku točno določena nepremičnina v celoti. 
Razteza se na vse sestavine zastavljene nepremičnine, na vse plodove obremenjene 
nepremičnine in vse pritikline, ki so v lasti zastavitelja. Plodovi so neposreden proizvod 
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stvari, ki so do ločitve sestavina stvari, z ločitvijo pa postanejo samostojna stvar. Pritiklina 
pa je premičnina, ki je v skladu s splošnim prepričanjem namenjena gospodarski rabi ali 
olepšanju glavne stvari (Ur. l. RS, 87/2002). Je samostojna stvar, ki je funkcionalno in 
prostorsko, ne pa tudi fizično, povezana z glavno stvarjo (npr. orodje v delavnici, oprema v 
hotelih, kmetijski stroji ipd.). Če lastnik zastavljene pravice pridobi lastninsko pravico tudi 
na pritiklini, se hipoteka samodejno razširi še na pritiklino, v kolikor ni dogovorjeno 
drugače.   
Glede pojma nepremičnine lahko izhajamo iz določb SPZ-ja, ki nepremičnine definira kot 
prostorsko odmerjen del zemeljske površine, skupaj z vsemi sestavinami. To pomeni, da 
je vse, kar je po namenu trajno spojeno ali je trajno na nepremičnini, nad njo ali pod njo, 
sestavina nepremičnine, če zakon ne določa drugače. Zastavna pravica se razteza tudi na 
kasneje nastale sestavine zastavljene nepremičnine (npr. stvari, ki se vgradijo v 
stanovanje kot so vrata, okna, ograja, postanejo sestavine nepremičnine, nanje se razširi 
lastninska pravica in postanejo predmet hipotekarnega jamstva). Hipoteka se lahko 
ustanovi tudi na nepremičnini, ki je v solastnini ali skupni lastnini. Če je nepremičnina v 
solastnini, se lahko obremeni v celoti, lahko pa se obremeni zgolj posamezni deleţ. Vsak 
solastnik lahko brez soglasja solastnikov ustanovi hipoteko na svojem deleţu. Za 
obremenitev celotne nepremičnine je potrebno soglasje vseh solastnikov, ki morajo izdati 
zemljiškoknjiţno dovolilo ter notarsko overiti podpise. Če je nepremičnina v skupni lasti, 
se lahko obremeni samo kot celota, potrebno je soglasje vseh skupnih lastnikov (139. člen 
SPZ). Izjeme tega načela pa je etaţna lastnina, kjer se del stavbe v etaţni lastnini 
obravnava kot samostojna nepremičnina (112. člen SPZ). Etaţna lastnina namreč 
predstavlja lastnino posameznega dela zgradbe in solastnino skupnih delov. Zemljišče, na 
katerem stoji zgradba v etaţni lastnini, je skupni del in torej v solastnini etaţnih lastnikov. 
Drugo izjemo predstavlja stavbna pravica, ki je definirana kot pravica imeti v lasti zgrajeno 
zgradbo nad ali pod tujo nepremičnino. Praktično se torej zastavlja zgradba sama, ne da 
bi bilo hkrati zastavljeno tudi zemljišče, na katerem se nahaja. Nepremičnine, ki (še) niso 
vpisane v zemljiško knjigo, po SPZ niso predmet hipoteke. Na njih je mogoče ustanoviti 
neposestno zastavno pravico po določilih Zakona o izvršbi (Tratnik, 2006, str. 65).  
 
8.3   ZAVAROVANJE TERJATVE Z ZASTAVNO PRAVICO 
 
Terjatev, ki se zavaruje s hipoteko, mora biti določena. Opredeljena mora biti glede na 
hipotekarnega upnika, dolţnika in njen predmet. Ob ustanovitvi hipoteke se v zemljiško 
knjigo vpišejo podatki o hipotekarnem upniku, podatek o višini in zapadlosti zavarovane 
terjatve ter podatek o višini obrestne mere, če je terjatev obrestovana. Hipotekarni upnik 
mora biti določen poimensko. Biti mora ista oseba kot upnik zavarovane terjatve. 
Zastavitelj (lastnik obremenjene nepremičnine) je lahko dolţnik ali druga oseba. V tem 
primeru se hipoteka ustanovi za zavarovanje tujega dolga. Zastavitelj mora biti lastnik 
nepremičnine, saj mora prodajalec najprej prenesti lastninsko pravico na kupca, da ta 
pridobi kredit, zavarovan z zastavo te nepremičnine pri banki.  
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Pogodbena hipoteka je najpogostejša oblika zavarovanja kreditnih terjatev finančnih 
institucij. Kreditne terjatve nastanejo na podlagi sklenjene kreditne pogodbe med banko in 
jemalcem kredita. S pogodbo se banka zaveţe dati jemalcu kredita na voljo določen 
znesek denarnih sredstev za določen čas, jemalec pa se zavezuje plačevati banki 
dogovorjene obresti in glavnico v času in na način, ki sta določena v pogodbi. V praksi je 
najpogostejša notarska hipoteka, saj nudi zastavnemu upniku določene prednosti, ker ni 
potrebno ugotavljanje obstoja terjatve, upnik pa lahko takoj predlaga izvršbo. Zaznamba 
neposredne izvršljivosti notarskega zapisa se tudi vpiše pri hipoteki. Zakon o potrošniških 
kreditih (Ur.l. RS št. 77/2004) v 7. a členu določa, da mora biti potrošniška hipotekarna 
pogodba sklenjena v obliki notarskega zapisa. V primeru nastanka hipoteke pa mora 
upnik, na podlagi navadnega pravnega posla, najprej vloţiti hipotekarno toţbo, s katero 
dokaţe obstoj terjatve ter predlagati poplačilo terjatve iz vrednosti zastavljene 
nepremičnine.  
Kreditna pogodba je oblika posojilne pogodbe. Kreditna pogodba mora biti sklenjena v 
pisni obliki, določati mora znesek in pogoje pod katerimi je kredit dan, uporabljen in 
vrnjen. Od posojilne pogodbe se kreditna pogodba razlikuje v tem, da je upnik v kreditni 
pogodbi lahko samo banka. Posojilna pogodba pa se lahko nanaša na denar ali druge 
nadomestne stvari, posojilo pa ni nujno obrestovano. Če se potrošniški kredit zavaruje s 
hipoteko, se za kreditno pogodbo zahteva celo oblika notarskega zapisa (Ur.l. RS št. 
77/2004). 
Zakon o potrošniških kreditih tudi določa, da mora biti pri sklenitvi notarskega zapisa  
osebno navzoč lastnik nepremičnine, ki se zastavlja, saj ga mora notar posebej poučiti o 
vseh negativnih posledicah kreditne pogodbe in njenega zavarovanja, še posebej o čisti 
vrednosti kredita, efektivni obrestni meri in na posledice neplačila, kar potrdi lastnik 
nepremičnine s podpisom na notarskem zapisu.  
Stvarnopravni zakonik (Ur.l. RS 87/2002) za ustanovitev hipoteke zahteva: 
- zavezovalni pravni posel, iz katerega izhaja obveznost ustanovi zastavno pravico 
(zastavna pogodba), 
- razpolagalni posel, kar je izrecna in nepogojna izjava zastavitelja, da dovoli vpis 
hipoteke v zemljiško knjigo (zemljiškoknjiţno dovolilo), 
- vpis v zemljiško knjigo, 
- razpolagalna sposobnost zastavitelja.  
Zastavna pogodba je pogodba, s katero se zastavitelj zaveţe, da bo v korist upnika 
ustanovil hipoteko na določeni nepremičnini. V praksi je zastavna pogodba pogosto del 
istega notarskega spisa kakor kreditna pogodba in sporazum o ustanovitvi neposredno 
izvršljive notarske hipoteke. Zastavna pogodba je lahko samostojni pravni posel, del 
kreditne pogodbe, del iste zasebne listine kot zemljiškoknjiţno dovolilo ali del sporazuma 
o ustanovitvi neposredno izvršljive notarske hipoteke (Tratnik, 2006, str. 80). 
Zemljiškoknjižno dovolilo za ustanovitev hipoteke je izrecna nepogojna izjava zastavitelja, 
da dovoljuje vpis pridobitve hipoteke v zemljiško knjigo. Zastaviteljev podpis mora biti 
overjen. Z zemljiškoknjiţnim dovoljenjem imetnik nepremičnine izjavi svojo voljo, da se 
nepremičnina obremeni s hipoteko. Poleg izjave zastavitelja mora vsebovati: 
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hipotekarnega upnika, zastavitelja, dolţnika (če ni ista oseba kot zastavitelj), 
nepremičnino, ki se obremenjuje, terjatve, ki se zavaruje ter pravne temelje za ustanovitev 
hipoteke. 
Če se ustanavlja neposredno izvršljiva hipoteka, mora biti ustanovitveni sporazum 
(zemljiškoknjiţno dovolilo) sklenjen v obliki neposredno izvršljivega notarskega zapisa. 
Sporazum mora vsebovati klavzulo, s katero se zastavitelj strinja, da se terjatev zavaruje 
z vknjiţbo hipoteke na njegovi nepremičnini ter da se po zapadlosti terjatve opravi 
poplačilo terjatve iz kupnine, doseţe s prodajo, in izpraznitev ter izročitev nepremičnine v 
enem mesecu po prodaji (Tratnik, 2006, str. 83). Hipoteka se v zemljiško knjigo vpiše z 
vknjiţbo. Vknjiţba učinkuje od trenutka, ko zemljiškoknjiţno sodišče prejme predlog zanjo. 
Predlog za vknjiţbo hipoteke se vloţi pri zemljiškoknjiţnem sodišču, na območju katerega 
leţi nepremičnina, ki se bremeni.  
Zastavitelj lahko ustanovi hipoteko le, če z njo razpolaga. To pomeni, da mora biti 
zastavitelj praviloma vpisan kot lastnik nepremičnine, ki se obremenjuje (Tratnik, 2006, 
str. 86). Nepremičnina je lahko ţe obremenjena z drugo omejeno stvarno pravico 
(sluţnost, stvarno breme, hipoteka, zemljiški dolg). Nadaljnje pravice ne morejo ogroziti ţe 
obstoječih. Če je nepremičnina ţe obremenjena s hipoteko, bo imela vsaka naslednja 
slabši vrstni red kot prej ustanovljena.  
Hipoteka kot oblika zastavne pravice omogoča, da se zastavni upnik, zaradi neplačila 
zavarovane terjatve ob njeni zapadlosti, poplača iz vrednosti zastavljene nepremičnine 
pred vsemi drugimi upniki zastavitelja. Glede na to, da je moţnost poplačila hipotekarnega 
upnika varovana z vrstnim redom pridobitve hipoteke, je dopustno na isti nepremičnini 
ustanoviti več hipotek. Te hipoteke so razvrščene v različnem vrstnem redu in vsaka 
poznejša hipoteka ima seveda slabše moţnosti za poplačilo. Ker pa so hipotekarni upniki 
varovani na podlagi vrstnega reda in uţivajo prednost pri poplačilu pred poznejšimi 
hipotekarnimi upniki, je dogovor o nadaljnji hipotekarni obremenitvi v nasprotju z naravo 
hipoteke. Pri pogodbeni (tudi notarski) in prisilni hipoteki je za vzpostavitev vrstnega reda 
hipoteke pomemben trenutek vloţitve predloga za vknjiţbo hipoteke oziroma trenutek, ko 
je zemljiškoknjiţno sodišče prejelo listino, na podlagi katere odloča o vpisu po uradni 
dolţnosti. To je tudi trenutek, od katerega učinkuje vpis hipoteke v zemljiški knjigi, in 
trenutek, po katerem se oblikuje vrstni red hipoteke. S tem trenutkom se začne 
zemljiškoknjiţni postopek in sodišče vpiše pri nepremičnini v zemljiški knjigi plombo, s 
katero javno objavi, da je bil glede določene nepremičnine začet zemljiškoknjiţni 
postopek, v katerem zemljiškoknjiţno sodišče še ni odločalo. Določen vrstni red pri 
pridobitvi hipoteke si lahko pridobitelj zavaruje tudi s predznambo. S predznambo bo 
hipotekarni upnik pridobil le pogojno hipoteko, ki pa jo bo moral naknadno opravičiti, šele 
nato se bo pogojna hipoteka prelevila v pravo. Drug primer varstva vrstnega reda je 
predznamba vrstnega reda. Lastnik nepremičnine lahko z zaznambo ţe vnaprej rezervira 
vrstni red hipoteke na določeni nepremičnini, še preden razpolaga z vsemi potrebnimi 
dokumenti za vknjiţbo. Za trenutek hipoteke se bo štel trenutek zaznambe vrstnega reda. 
Zaznamba vrstnega reda se dovoli na podlagi predloga lastnika nepremičnine, na katerem 
je podpis notarsko overjen. Zaznamba vrstnega reda velja eno leto od izdaje sklepa o 
dovolitvi zaznambe. Na podlagi tega sklepa hipotekarni upnik doseţe vpis v zaznamovane 
vrstnem redu.  
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Vrstni red hipoteke je pomemben pri poplačilu zastavljene nepremičnine. Šele ko je prvi 
upnik poplačan v celoti, se poplača naslednji. Ne glede na vrstni red pa imajo po Zakonu 
o izvršbi določene terjatve prednost. To so stroški izvršilnega postopka, davek na dodano 
vrednost ali davek na promet z nepremičninami in na zadnje leto davščin, ki 
obremenjujejo prodano nepremičnino ter terjatve iz naslova zakonite preţivnine. 
Vrstnega reda vpisov načeloma ni mogoče spreminjati, razen če to izrecno določa zakon. 
Hipotekarni upnik lahko odstopi svoj vrstni red drugemu hipotekarnemu upniku, kar se 
vknjiţi v zemljiški knjigi. Ker je hipoteka pravica, ki praviloma traja daljšo dobo, morajo biti 
določene medsebojne obveznosti hipotekarnega upnika in zastavitelja. Nekatere 
obveznosti določa SPZ, o drugih pa se dogovorita zastavitelj in zastavni upnik sama. Ker 
ima hipotekarni upnik pogosto močnejši ekonomski poloţaj kot zastavitelj, pravni red 
varuje zastavitelja z določenimi omejitvami oziroma prepovedmi. Prepovedani so  
komisorni dogovori, s katerimi bi si zastavni upnik ob zastavi izgovoril pravico, da si 
prilasti predmet zastavne pravice, če terjatev ob zapadlosti ne bo plačana ali pravico do 
prodaje predmeta zastave po vnaprej določeni ceni (Tratnik, 2006, str. 103). Prepovedan 
je dogovor o antihrezi, s katerim bi bilo zastavnemu upniku dovoljeno, da pobira plodove 
zastavljene nepremičnine ali jih kako drugače izkorišča. Prav tako upnik ne sme 
razpolagati z zastavljeno nepremičnino. 
Če s hipoteko zavarovana terjatev ob zapadlosti ni plačana, ima hipotekarni upnik pravico 
do poplačila iz hipoteke. Poplačilo se praviloma opravi prek prisilne prodaje, ki jo 
predvideva Stvarnopravni zakonik (Tratnik, 2006, str. 114). Kadar je hipoteka ustanovljena 
na podlagi zasebne listine, mora upnik s hipotekarno toţbo pridobiti izvršilni naslov. Če pa 
je hipoteka ustanovljena na podlagi neposredno izvršljivega notarskega zapisa, lahko 
vloţi izvršilni predlog neposredno na sodišče. Zavarovana terjatev v celoti zapade na 
določen dan, ki je vpisan v zemljiško knjigo. Zapadlost terjatve se dokazuje z zapisnikom 
o poravnavi, javno listino ali po zakonu overjeno listino (Tratnik, 2006 str. 115). Kadar gre 
za hujše kršitve dolţnika (npr. zamuda s plačilom več zaporednih anuitet ali neizpolnitev 
drugih obveznosti), ima upnik moţnost odpoklica. Pri odpoklicu velja kot dokaz zapadlosti 
terjatve upnikova pisna izjava dolţniku, da je terjatev zapadla. Če hipoteka ne vsebuje 
izvršilnega naslova, mora upnik vloţiti hipotekarno toţbo, s katero zahteva prodajo 
obremenjene nepremičnine. Ko hipotekarni upnik izvršilni naslov ima, lahko predlaga 
izvršbo na obremenjeno nepremičnino.  
V kolikor komitent svoje obveznosti, ki je zavarovana s hipoteko, ne izpolni v dogovorjenih 
rokih in je hkrati neuspešen tudi opominjevalni postopek, banka zapadle in neplačane 
obveznosti, zavarovane s hipoteko, sodno izterjuje v izvršilnem postopku. V praksi trajajo 
izvršilni postopki z izvršbo na nepremičnine več kot štiri leta. Zakon (2. odstavek 153. 
člena Stvarnopravnega zakonika) sicer predvideva moţnost, da bi banka zahtevala od 
notarja ugotovitev zapadlosti terjatve in prodajo zastavljene nepremičnine ter poplačilo 
upnikov oziroma predlaga izvršbo, vendar še ni sprejet zakon, ki bi določil pravila notarske 
prodaje zastavljene nepremičnine. Banka sklepa pogodbe o zastavi nepremičnine v obliki 
neposredno izvršljivega notarskega zapisa, saj v njem zastavitelj soglaša, da se terjatev 
zavaruje z vknjiţbo hipoteke na zastavljeni nepremičnini in da po zapadlosti terjatve 
opravi poplačilo terjatve iz kupnine, doseţene s prodajo in izpraznite ter izroči 
nepremičnino v enem mesecu po prodaji.  
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Izvršilni postopek se lahko začne le z vloţitvijo upnikovega predloga za izvršbo, ki mora 
imeti z zakonom predpisano vsebino: 
- navedba upnika in dolţnika 
- dolţnikova obveznost 
- izvršilni naslov ali verodostojno listino 
- sredstvo izvršbe in predmet izvršbe 
Izvršilni naslov v primeru hipoteke predstavlja izvršljiv notarski zapis ali izvršljiva sodna 
odločba. Hkrati s hipoteko se lahko predlaga izvršba še na druga izvršilna sredstva 
(plača).  
Faze izvršbe na nepremičnine: 
- zaznamba sklepa o izvršbi v zemljiški knjigi 
- ugotovitev vrednosti nepremičnine 
- prodaja nepremičnine 
- poplačilo upnikov iz zneska, dobljenega s prodajo 
Sodišče predlogu za izvršbo bodisi ugodi bodisi zavrne in o tem izda sklep o izvršbi. Pred 
prodajo sodišče ugotovi vrednost nepremičnine. Sodni cenilec, ki ga določi sodišče opravi 
cenitev po trţni vrednosti na dan cenitve. Pri ugotavljanju vrednosti upošteva tudi 
morebitno zmanjšanje vrednosti nepremičnine, kadar ostanejo na nepremičnini tudi po 
prodaji določene pravice tretjih oseb (npr. posebna pravica uporabe, solastnin, skupna 
lastnina). O ugotovljeni vrednosti nepremičnine izda sodišče poseben sklep (sklep o 
ugotovitvi vrednosti nepremičnine). Po izdaji sklepa o ugotovitvi vrednosti nepremičnine 
sodišče izda odredbo o prodaji nepremičnine. Odredbo o prodaji sodišče vroči vsem 
udeleţencem postopka, odredbo pa tudi objavi na sodni deski. V kolikor ţeli upnik o 
prodaji obvestiti čim širši krog potencialnih kupcev, lahko predlaga, da se odredba (na 
stroške upnika) objavi v sredstvih javnega obveščanja.  
Nepremičnino se praviloma proda na javni draţbi, stranke pa se lahko sporazumejo, da 
se nepremičnina v določenem roku proda neposredno s pogodbo. Poplačilo iz izkupička 
prodaje se opravi po pravnomočnosti sklepa o izročitvi nepremičnine kupcu. Namen javne 
draţbe je, da se nepremičnina proda najboljšemu ponudniku, ki izpolnjuje pogoje za 
nakup. Sodišče opravi narok tudi, če se ga udeleţi samo en potencialni kupec, razen če 
katera izmed strank predlaga, da se narok za prodajo glede na okoliščine preloţi. Kdor 
ţeli sodelovati na javni draţbi kot kupec, mora pred udeleţbo plačati varščino (10% 
ugotovljene vrednosti nepremičnine). Kupec je lahko le oseba, ki ni dolţnik, sodnik, 
izvršitelj ali kdo drug, ki uradno sodeluje pri prodaji, prav tako ne nekdo, ki po zakonu ne 
more pridobiti nepremičnine. Nepremičnina se lahko prodaja na treh javnih draţbah, pri 
čemer se tretja javna draţba opravi le na predlog banke kot upnika. Zastavljena 
nepremičnina se na javni draţbi ne more prodati po kakršnikoli ceni. 
1. javna draţba: nepremičnina ne sme biti prodana pod ugotovljeno vrednostjo; 
2. javna draţba: nepremičnina sme biti prodana pod ugotovljeno vrednostjo, vendar 
ne za manj kot polovico te vrednosti; 
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3. javna draţba: nepremičnina sme biti prodana za ceno, ki je niţja od polovice 
ugotovljene vrednosti. 
Med prvo in drugo draţbo mora poteči najmanj 30 dni. Tretjo draţbo pa mora predlagati 
upnik v roku šestih mesecev od druge javne draţbe. Za prodajo nepremičnine pod 
polovično vrednostjo ugotovljene vrednosti se morajo stranke postopka sporazumeti, o 
čemer na sodišču podajo izjavo. Zastavljena nepremičnina se lahko namesto na javni 
draţbi proda tudi z neposredno pogodbo, če se stranke in zastavni upnik do izdaje 
odredbe o prodaji dogovorijo, da se nepremičnina v določenem roku proda z neposredno 
pogodbo. Tovrstni sporazum mora biti sklenjen v pisni obliki. Tako v primeru prodaje 
zastavljene nepremičnine na javni draţbi kot v primeru prodaje z neposredno pogodbo, 
lahko oseba, ki ima na zastavljeni nepremičnini vknjiţeno predkupno pravico, le to 
uveljavlja.  
V kolikor izvršilni postopek ni bil uspešen, ker banka kot upnik ni predlagala tretje javne 
draţbe v roku šestih mesecev oziroma če se nepremičnina ne proda na tretji javni draţbi 
niti za polovično vrednost ugotovljene vrednosti, sodišče izvršilni postopek ustavi. Enako 
postopa sodišče tudi v primeru, če nepremičnine, ki se je prodajala z neposredno 
pogodbo, ni bilo moč prodati v roku, za katerega so se stranke dogovorile. V takem 
primeru banka obdrţi hipoteko in sodišče ne razveljavi zaplembe sklepa o izvršbi v 
zemljiški knjigi, kar posledično pomeni, da lahko banka ponovno vloţi predlog za izvršbo 
in se potem ponovno izvedejo vse faze postopka, razen zaznambe sklepa o izvršbi v 
zemljiški knjigi.  
Za oba navedena načina prodaje velja, da se bodisi ponudniku, ki je ponudil najvišjo ceno 
(javna draţba), bodisi neposrednemu kupcu (neposredna pogodba) nepremičnina 
domakne s sklepom o domiku. Sodišče ponudniku, ki je ponudil najvišjo ceno, domakne 
nepremičnino takoj po koncu javne draţbe in izda sklep o domiku. Če pa je nepremičnina 
prodana z neposredno pogodbo, izda sodišče sklep o domiku, ko ugotovi, da so izpolnjeni 
pogoji za veljavnost prodaje. Kupec, kateremu je bila domaknjena nepremičnina, mora pri 
pristojnem sodišču poloţiti kupnino v roku, ki je določen v odredbi o prodaji. Če je kupec 
oseba, ki je hkrati edini upnik, ga lahko sodišče oprosti poloţitve kupnine do višine 
zneska, ki bi mu pripadal po sklepu o poplačilu. Če celotna kupnina ni poloţena 
pravočasno, sodišče opravljeno prodajo razveljavi in določi novo. Po pravnomočnosti 
sklepa o domiku in poloţitvi kupnine izda sodišče sklep o izročitvi nepremičnine 
najboljšemu ponudniku in mu še pred pravnomočnostjo izroči nepremičnino. Po 
pravnomočnosti sklepa o izročitvi nepremičnine se v zemljiški knjigi izbrišejo tiste pravice 
in bremena na predmetni nepremičnini, za katere je to določeno s sklepom o domiku. 
Hipoteka se praviloma izbriše, razen če se kupec in hipotekarni upnik dogovorita, da 
hipoteka ostane, kupec pa prevzame toliko dolţnikovega dolga proti hipotekarnemu 
upniku, kolikor bi mu ga pripadalo v izvršilnem postopku (v tem primeru se tudi kupnina 
zmanjša za prevzeti dolg). Stvarna sluţnost, osebna sluţnost, stvarno breme, stavbna 
pravica in najemno razmerje ne prenehajo, če so bili vpisani v zemljiško knjigo pred 
vpisom hipoteke.  
Sodišče v sklepu o izročitvi določi tudi rok, v katerem se mora zastavitelj izseliti iz 
druţinske stanovanjske hiše ali stanovanja. V kolikor se zastavitelj roka ne drţi, lahko novi 
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lastnik predlaga izvršbo za izpraznitev in izročitev nepremičnine, poleg tega pa tudi toţbo 
za plačilo uporabnine v višini mesečne trţne najemnine za obdobje od izteka roka za 
izselitev do izselitve. Sodišče po pravnomočnosti sklepa o izročitvi nepremičnine kupcu 
določi narok za razdelitev zneska dobljenega s prodajo (razdelitveni narok), na katerem 
se razpravlja o poplačilu upnikov in drugih oseb, ki uveljavljajo poplačilne zahtevke.  
Iz zneska, dobljenega s prodajo, se prednostno poplačajo stroški izvršilnega postopka, 
davek na dodano vrednost oziroma davek na promet nepremičnin ter terjatve iz naslova 
zakonite preţivnine, terjatve, iz naslova odškodnine za škodo, nastalo zaradi zmanjšanja 
ţivljenjske aktivnosti ali zmanjšanja oziroma izgube delovne zmoţnosti, terjatve iz naslova 
odškodnine za izgubljeno preţivnino zaradi smrti tistega, ki  jo je dajal, terjatve delavcev iz 
delovnega razmerja z dolţnikom ter terjatve prispevkov za socialno zavarovanje, zapadlih 
za zadnje leto, in sicer ne glede na to, ali so te terjatve zavarovane z zastavno pravico na 
nepremičnini ali ne. Te terjatve se poplačajo le, če so bile priglašene najkasneje na 
razdelitvenem naroku. Po plačilu prednostnih terjatev se poplačajo terjatve, ki so 
zavarovane z zastavno pravico, terjatve upnikov, na katerih predlog je sodišče dovolilo 
izvršbo, zemljiški dolg ter nadomestila za osebne sluţnosti, stavbne pravice in stvarna 
bremena, ki s prodajo ugasnejo. Terjatve se torej poplačujejo po vrstnem redu, po 
kakršnem so zastavni upniki pridobili pravico do poplačila iz zastavljene nepremičnine, 
razen v primerih, ko zakon določa drugače. Terjatve, ki imajo isti vrstni red, se poplačajo v 
sorazmerju z njihovo višino, če s prodajo dobljeni znesek ne zadošča za njihovo popolno 
odplačilo. Po opravljenem razdelitvenem naroku izda sodišče sklep o poplačilu, s katerim 
odloči o poplačilu upnikov in drugih oseb, ki uveljavljajo pravico do poplačila.  
Hipoteka preneha z izbrisom iz zemljiške knjige, v katero je vpisana.  Izbris hipoteke se 
lahko zahteva: 
- če terjatev, ki je zavarovana s hipoteko preneha, 
- če se hipotekarni upnik odreče hipoteki, 
- če hipotekarni upnik odstopi zavarovano terjatev brez hipoteke, 
- če je ista oseba postala lastnik nepremičnine in imetnik hipoteke na tej 
nepremičnini, 
- če hipoteka s potekom časa ugasne (v desetih letih od dospelosti zavarovane 
terjatve), 
- če se zastavljena nepremičnina proda za poplačilo zavarovane terjatve. 
Izbris dovoli zemljiškoknjiţno sodišče na podlagi izbrisne pobotnice, ki jo izda hipotekarni 
upnik.  Podpis hipotekarnega upnika mora biti notarsko overjen, če pa ima izbrisna 
pobotnica obliko notarskega zapisa, overitev podpisa ni potrebna.  
 
8.4 REALIZACIJA HIPOTEKE  
 
Obdobje odplačevanja hipotekarnega kredita največkrat traja več let, kar pomeni, da 
obstaja velika verjetnost, da v tem času pride do kakšnih neljubih dogodkov, ki lahko 
oteţijo odplačevanje kredita. Posledice svetovne gospodarske krize občutimo tudi v 
Sloveniji in veliko ljudi je ostalo brez dela. Številni imajo dolgove, ki jih je potrebno 
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odplačati. Najbolj črn scenarij (tako za dolţnika kot tudi upnika) je unovčenje zavarovanja, 
kar v primeru hipoteke vodi v realizacijo hipoteke. S stališča banke so nepremičnine 
nelikvidna naloţba, zato se banke raje odločijo za dogovor o refinanciranju dolga, ki banki 
prinaša dodatne obresti, dolţniku pa se na ta način omogoči, da mesečno plačuje dolg v 
okviru svojih finančnih moţnosti.  
 
Slovenija nima urejenih podatkov o tem, koliko je bančnih izvršb na hipoteke in kakšna je 
njihova vrednost. Banke podatkov ne dajejo, saj gre za poslovno skrivnost. Sodišča vodijo 
podatke o vseh izvršbah na nepremičnine (Sodno statistiko objavlja Ministrstvo za 
pravosodje) vendar v okviru izvršilnega postopka ne vodijo ločeno te kategorije izvršb na 
nepremičnine. V praksi upniki pogosto predlagajo izvršbo na vse znano upnikovo 
premoţenje, torej tudi na nepremičnine, kadar ni plačal svojih finančnih obveznosti (npr. 
neplačilo računa za telefon). Podatke o izvršbah bank sem iskala tudi na Banki Slovenije 
ter Uradu za makroekonomske analize in razvoj (UMAR) kjer teh podatkov nimajo.  
Bistveno več realizacij hipotek je bilo v ZDA, vendar so se postopki ustavili. Po navedbah 
slovenske tiskovne agencije (STA) so oktobra 2010 drţavni toţilci in finančni nadzorniki 
začeli preiskavo nepravilnosti pri zaplembah nepremičnin najemnikom hipotek s strani 
bank in drugih hipotekarnih podjetij. Finančne ustanove se soočajo z obtoţbami, da so 
dokumentacijo o zaplembi nepremičnin potrjevale brez potrebnega pregleda in prisotnosti 
notarjev. STA povzema poročanje tujih tiskovnih agencij, da ni šlo zgolj za napake pri 
ravnanju z dokumentacijo, temveč tudi za primere kršitev zakona, zaradi česar so bili 
številni Američani neupravičeno ob domove. Banke in hipotekarna podjetja so v času 
nepremičninskega razcveta hipoteke odobravale mnoţično in izjemno hitro. Te hipoteke 
so potem 'prepakirali' v obveznice oziroma vrednostne papirje in jih prodajali na trgu. 
Papirnata sled je zaostajala in na koncu se ni vedelo, kdo natančno je lastnik hipoteke. 
Banke in hipotekarna podjetja so si v luči posledic zloma nepremičninskega trga 
prizadevali čim hitreje izpeljati postopke realizacije hipotek. Izkazalo se je, da brez 
preverbe lastništva hipotek. Večje finančne institucije so ţe uvedle moratorij na zaplembe 

















Hipoteka danes predstavlja eno najzanesljivejših stvarnopravnih zavarovanj zlasti 
dolgoročnih kreditnih razmerij, ki se ga upniki vse bolj posluţujejo. Deleţ hipotek pri 
financiranju nakupa nepremičnin fizičnih oseb je v Sloveniji začel naraščati šele v zadnjih 
letih, posledično se odstotek kreditov, ki so zavarovani s hipoteko, hitro povečuje. 
Hipotečno zavarovanje sicer ni poceni, saj stroški sestave notarskega sporazuma, 
notarski stroški in sodne takse bremenijo kreditojemalca, kljub formaliziranim postopkom 
in relativni dolgotrajnosti njenega unovčevanja, pa v tem trenutku ni na voljo nobenega 
drugega zavarovanja, ki bi bil za večje in dolgoročne naloţbe tako vsestransko in široko 
sprejemljiv, kakor je hipoteka.  
V uvodu naloge sem postavila tri hipoteze:  
1. Hipoteza 1:  Najugodnejša obrestna mera pomeni najugodnejši kredit. Hipoteza ne 
drţi.  
 
Ţelja vsakega kreditojemalca je, da bi bili stroški kredita čim niţji. Obrestne mere pa se 
prilagajajo dogajanju na svetovnih trgih. Tako kot se spreminjajo fiksne obrestne mere, se 
spreminjajo tudi referenčne. Vendar ima pri odločitvi ta fiksno obrestno mero 
kreditojemalec zagotovilo, da bo celotno dobo kredita plačeval enako anuiteto, kar mu 
močno olajša pri finančnem načrtovanju. V primeru, da kredit najame v trenutku, ko so 
obrestne mere nizke, je z izbiro fiksne obrestne mere sklenil zelo dober posel. V primeru, 
ko se odloči za spremenljivo obrestno mero, pa je tveganje večje. Dolgoročna 
nepredvidljiva dogajanja na finančnih trgih so razlog, da je referenčna obrestna mera 
najbolj rizičen element anuitete. Če se kreditojemalec zadolţi v trenutku nizke referenčne 
mere, mora biti pozoren, da začetna anuiteta ne predstavlja prevelike finančne 
obremenitve, saj so v obdobjih nizkih referenčnih obrestnih mer fiksni bančni pribitki višji. 
Če kreditojemalec tega ne bo upošteval, se lahko znajde v stanju plačilne nesposobnosti.  
 
2. Hipoteza 2: Zavarovaje z  zastavo nepremičnine je ugodna in varna oblika 
zavarovanja. Hipoteza drţi.  
Zavarovanje z zastavo nepremičnine varna in cenovno dostopna oblika zavarovanja 
kredita, ter da je to področje v Sloveniji ustrezno pravno urejeno.  Finančne institucije 
same vodijo politiko, ki tveganja čim bolj omeji, prav tako so dolţne upoštevati kreditno 
sposobnost kreditojemalca, ki omogoča pridobitev posojila le do višine, ki jo ta dovoljuje. 
To je varovalka, zaradi katere se hipotekarni krediti pri nas razlikujejo od 'pravih' hipotek, 
ki jih poznajo drugi sistemi (npr. ameriški). Na drugi strani pa mora kreditojemalec 
razumeti in upoštevati vse dejavnike, ki vplivajo na zmoţnost odplačila kredita ter 
posledice, ki sledijo v primeru prenehanja odplačil.  Iz analize stroškov najema kredita je 
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razvidno, da je najpogostejši in za banko najustreznejši način zavarovanja kredita - 
zastava nepremičnine, tudi za kreditojemalca stroškovno najugodnejši. Ker pa je 
kreditojemalec nasproti finančni instituciji v podrejenem poloţaju, je pomembno, da je 
podučen o vseh moţnostih, ki jih ponuja banka ter sam presodi, katera je zanj 
najugodnejša. Iz naloge sledi, da je v trenutnih razmerah zavarovanje kredita z zastavo 
nepremičnine tista oblika zavarovanja, s katero sta zadovoljni obe strani – kreditojemalec 
ter kreditodajalec.  
3. Hipoteza 3: V Sloveniji imamo dobro ponudbo hipotekarnih kreditov. Hipoteza delno 
drţi.  
V razvitejših drţavah je hipotekarno bančništvo ţe dalj časa uveljavljeno in razvito. Tuje 
banke pridobivajo sredstva, ki so namenjena hipotekarnemu kreditiranju, z izdajo 
hipotekarnih obveznic. Nepremično premoţenje v tem primeru pomeni zastavo za 
garancijo. V primeru nezmoţnosti izpolnitve obveznosti iz hipotekarne obveznice se 
imetnike poplača iz njene vrednosti.  Najkakovostnejše terjatve, ki izhajajo iz kreditov, 
zavarovanih s hipotekami, banke izločijo iz svojega premoţenja. Na podlagi tega kritnega 
premoţenja izdajo hipotekarne obveznice, ki zaradi večje varnosti prinašajo izdajatelju 
cenejši vir financiranja. Zaradi majhnega trga, v Sloveniji ni pričakovati, da se bodo banke, 
vlagatelji in kreditojemalci hitro in mnoţično začeli zanimati za izdajo in poslovanje s 
hipotekarnimi obveznicami. Glede na dolţnost pridobitve dovoljenja s strani Banke 
Slovenije, pojavitve dodatnih stroškov, zlasti v zvezi z zahtevnimi in dragimi postopki 
vrednotenja nepremičnin, svetovno finančno krizo, z zmanjšanjem zaupanja v vrednostne 
papirje, majhnost slovenskega trga in slabo likvidnost večine slovenskih hipotek (npr. 
dolgotrajna sodna izterjava, prodaja nepremičnin pod trţno vrednostjo), je razumljivo, da 
se zaenkrat nobena slovenska banka ni odločila za vstop na trg hipotekarnih obveznic.  
Hipotekarni kredit najugodnejša vrsta financiranja stanovanjski nepremičnin, da pa bodo 
morale drţava in finančne institucije zaradi vstopa tujih hipotekarnih bank na slovensko 
trţišče prilagoditi tako finančni sistem kot svojo ponudbo, saj je hipotekarni kredit, ki ga 
poznajo v svetu kot način financiranja za rešitev stanovanjskega vprašanja ugodnejši, 
dostopnejši, predvsem pa, s pestro ponudbo produktov, povprečnemu gospodinjstvu 
predstavlja realnejšo moţnost financiranja nepremičnine.Obstoj primernega 
hipotekarnega finančnega sistema bi izboljšal pogoje za nakup stanovanj in ugodno 
vplival na gospodinjstva in ekonomijo. 
Poseben problem za naše banke predstavlja pomanjkanje poceni domačih dolgoročnih 
virov in neurejenost sekundarnega hipotekarnega bančništva. Banke pridobivajo vire za 
kreditiranje iz depozitov in vlog, kar je relativno drag način financiranja. Glavni namen 
razvoja sekundarnega trga je, da banke prenesejo tveganja na investitorje. Slovenska 
vlada je naklonjena izdaji hipotekarnih obveznic, ki bi bila zanimiva tudi za evropske 
investitorje, saj je to produkt, ki ga poznajo in je najbolj razširjen v Evropi. 
Z izbruhom finančne krize so se razmerja na finančnih trgih močno spremenila. Kriza 
drugorazrednih hipotekarnih kreditov v ZDA, ki se je sprevrgla v svetovno gospodarsko 
krizo,  je opustošila banke in druge finančne institucije ter vsa svetovna gospodarstva in 
zamajala temelj finančne stabilnosti drţav po svetu. Banke so zaradi poplačila obstoječih 
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obveznosti in omejene ponudbe novih finančnih virov zaostrile kreditne pogoje in skrčile 
kreditno aktivnost. Kreditno povpraševanje prebivalstva je po podatkih UMAR-ja upadlo 
tako v Sloveniji kot tudi v ostalih drţavah članicah evrskega območja. Kriza hipotekarnih 
posojil je pokazala, da kljub temu, da je doslej veljalo, da so tovrstne naloţbe varne, 
tveganja vendarle so in da je treba produkte zelo previdno izbirati in upravljati. Zato nam 
bo še nekaj časa sluţila 'stara dobra' hipoteka, ki bo z večjo aţurnostjo zemljiške knjige in 
odpravo sodnih zaostankov najpogosteje uporabljano stvarnopravno zavarovanje terjatev 










- AVMEDOSKA, Aida (2005). Uporaba instrumentov zavarovanja kreditnega 
tveganja pri bančnih naloţbah: specialistično delo. Ekonomska fakulteta, Ljubljana. 
- BOBEK, Dušan (1992). Organiziranje in poslovanje bank. Ekonomsko-poslovna 
fakulteta, Maribor. 
- CERANJA Karmen (2003). Zavarovanje kreditnih poslov s stvarnimi in kapitalskimi 
zavarovanji, načela zemljiške knjige in postopek izterjave. ZBS Združenje bank 
Slovenije, Ljubljana. 
- ČOK Mitja, LUNDE Jens (1999). Creating a mortgage system in Slovenia. 
Ekonomska fakulteta, Ljubljana. 
- DAVIDSON Andrew (2003). Securitization: Structuring and Investment analysis, 
Hoboken, New Jersey. 
- DIMOVSKI Vlado, GREGORIČ Aleksandra (2000). Temelji bančništva. 
Ekonomska fakulteta, Ljubljana. 
- DRŢANIČ Jasmina (2001). Kakšne spremembe naj bi prinesle hipotekarne 
obveznice. Bančni vestnik. Letnik 53, št. 6. 
- EDMISTER Robert O. (1986). Financial institutions: markets and management. 
McGraw-Hill, New York. 
- FABOZZI Frank J., MODIGLIANI Franco (1992). Mortgage and mortgage backed 
securities markets. Harvard Business School Press,  Boston. 
- FABOZZI Frank J., MODIGLIANI Franco (1992). Capital markets: institutions and 
instruments. Upper Saddle River, New Jersey. 
- FABOZZI, F.J., MANN, S.V.(2005). The handbook of fixed income securities. 
McGraw-Hill, New York. 
- FRANK Matjaţ (2007). Razvitost hipotekarnega bančništva doma in po svetu 1. 
Bančni vestnik. Letnik 56, št. 4.  
- FRANK Matjaţ (2007). Razvitost hipotekarnega bančništva doma in po svetu 2. 
Bančni vestnik. Letnik 56, št. 5.  
- FURLANI Amadeja (1998). Hipoteka kot zavarovanje kredita: diplomsko delo. 
Ekonomska fakulteta, Ljubljana. 
- GLOGOVŠEK Joţe (1999). O finančnih trgih in ekonomski vlogi hipotekarnih bank 
ter hipotekarnih obveznic. Bančni vestnik. Letnik 48, št. 3.  
- ILOVAR Sonja (2003). Pravni vidiki zavarovanja bančnih naloţb. ZBS Združenje 
bank Slovenije, Ljubljana. 
- IVANJKO Šime (1992). Pravna ureditev hipoteke. Podjetje in delo: revija za 
gospodarsko, delovno in socialno pravo, Ljubljana. 
- KACAFURA Vasja (2005). Hipotekarno bančništvo na osnovi modela hipotekarne 
obveznice, diplomsko delo. Ekonomska fakulteta, Ljubljana. 
53 
 
- KAMHI Bojana (2002). Temeljni pravni pojmi pri poslovanju s komitenti. ZBS 
Združenje bank Slovenije, Ljubljana. 
- KRUHAR Simona (2002). Pojem, ki v podzavesti odvrača. Poslovni dnevnik. 
Dostopno 20.11.2010 na: http://www.dnevnik.si/tiskane_izdaje/dnevnik/23856.. 
- MEJAČ KRASSNIG Alenka (1996). Listinjenje hipotekarnih posojil in premoţenja: 
magistrsko delo. Ekonomska fakulteta, Ljubljana. 
- MORE Matej (2001). Pomen in moţnost razvoja hipotekarnega bančništva v 
Sloveniji: 7. Strokovno posvetovanje o bančništvu, Portoroţ. 
- MORE Matej (2003). Hipotekarna obveznica kot naloţbena priloţnost 
zavarovalnic: Slovensko zavarovalno združenje, Portoroţ. 
- MORE Matej (2002). The role of Mortgage in housing Finance in Slovenia: 
Ministrstvo za finance, Ljubljana. 
- PLAVŠAK Nina, JUHART Miha (2003). Obligacijski zakonik s komentarjem, GV 
založba, Ljubljana. 
- RIBIČ Mirjana (2002). Ni modna muha, je potreba. Poslovni dnevnik. Dostopno 
20.11.2010 na http://www.dnevnik.si/tiskane_izdaje/dnevnik/28081.. 
- RIBNIKAR Ivan (1991). Hipoteka, hipotekarno posojilo in vrednostni papirji, 
zavarovani s hipotekami. Bančni vestnik, let. 40, št. 10. 
- SABOLEK Barbara (2007). Hipotekarno bančništvo (Mortgage banking), diplomsko 
delo, Ekonomsko-poslovna fakulteta, Maribor. 
- SCHMIDT BIES Susan (2006). A supervisor's perspective on mortgage markets 
and mortgage lending practices: Mortgage Bankers Assotiation Presidents 
Conference, Calofornia. Dostopno 22.11.2010 na 
http://bis.org/review/r060623g.pdf. 
- STRNAD Igor (1995). Hipotekarni posli. Podjetje in delo, Ljubljana. 
- TRATNIK Matjaţ (2004). Lastninska pravica na nepremičninah. GV Založba, 
Ljubljana. 
- TRATNIK Matjaţ (2009). Nepremičninsko pravo, zbirka predpisov. GV Založba, 
Ljubljana. 
- TRATNIK Matjaţ (2008). Različne ureditve hipoteke v EU in notranji trg 
hipotekarnih kreditov. PP Pravna praksa. Letnik 27, št. 12.  
- TRATNIK Matjaţ (2006). Zastavna pravica. GV Založba, Ljubljana. 
- URBAS Uroš (2002): Hipotekarne obveznice bodo pocenile nepremičninska 




- Bančni vestnik : revija za denarništvo in bančništvo (2010). Združenje bank 
Slovenije, Ljubljana. 
- European Mortgage Federation (2010). Dostopno 05.05.2010 na: 
http://www.hypo.org. 
- Ekonomski izzivi (2010). UMAR, Ljubljana. 




- Interno gradivo banke: 
o Določila o načinih in rokih za obračun obresti 
o Naloţbe, zavarovane s hipoteko, gradivo za izobraţevanje 
o Odobravanje naloţb fizičnim osebam-zavarovanje z zastavo nepremičnin. 
Priročnik 
o Splošni referenčni okvir: odobravanje posojil podjetjem 
o Sklep o obrestnih merah 
 
- Kapital : časopis za borzno, finančno in davčno svetovanje (2010). Založba 
Kapital, Ljubljana. 
- London Economics (2005). The cost and benefits of integration of EU Mortgage 
markets. 2005. Dostopno 25.11.2010 na: 
http//ec.europa.eu/internal_market/finservices-retail/docs/home-loans/2005-report-
integration-mortgage-markets_en.pdf.  
- Notarska tarifa – uradno prečiščeno besedilo (Uradni list RS, št. 37/2001). 
- Obligacijski zakonik (Uradni list RS, št. 83/2001). 
- PP: Pravna praksa: časopis za pravna vprašanja (2009). Gospodarski vestnik, 
Ljubljana. 
- Stvarnopravni zakonik (Uradni list RS, št. 87/2002). 
- Sklep o upravljanju s tveganji in izvajanju procesa ocenjevanja ustreznosti 
notranjega kapitala za banke in hranilnice (Uradni list RS, št. 135 /2006). 
- Sklep o izračunu kapitala bank in hranilnic (Uradni list RS, št. 135/06). 
- Sklep o ocenjevanju izgub iz kreditnega tveganja bank in hranilnic (Uradni list RS, 
št. 67/2005). 
- Sklep o kreditnih zavarovanjih (Uradni list RS, št. 135/2006). 
- STA-Slovenska tiskovna agencija (2011). Dostopno 05.05.2011 na  
http://www.sta.si/vest.php?s=s&id=1564521. 
- Zakon o bančništvu  (Uradni list RS, št. 131/2006) 
- Zakon o hipotekarni in komunalni obveznici  (Uradni list RS, št. 17/2006). 
- Zakon o izvršbi in zavarovanju -uradno prečiščeno besedilo (Uradni list. RS, št. 
3/2007). 
- Zakon o izvršbi in zavarovanju (Uradni list RS, št. 51/1998). 
- Zakon o potrošniških kreditih-uradno prečiščeno besedilo (Uradni list. RS, št. 
77/2004). 













Preglednica 1: Spreminjanje anuitete zaradi spremembe referenčne obrestne mere 
Polletja Meseci Euribor Pribitek Skupaj Anuiteta 
Odst. 
zač. 
1 1 do 6 2,215 % 2,250 % 4,465 % 504,61 100,00 % 
2 7 do 12 2,098 % 2,250 % 4,348 % 497,78 98,65 % 
3 13 do 18 2,637 % 2,250 % 4,887 % 529,21 104,88 % 
4 19 do 24 3,245 % 2,250 % 5,495 % 565,34 112,03 % 
5 25 do 30 3,853 % 2,250 % 6,103 % 602,43 119,38 % 
6 31 do 36 4,315 % 2,250 % 6,565 % 630,75 125,00 % 
7 37 do 42 5,128 % 2,250 % 7,378 % 681,05 134,97 % 
8 43 do 48 3,037 % 2,250 % 5,287 % 557,34 110,45 % 
9 49 do 54 1,322 % 2,250 % 3,572 % 466,22 92,39 % 
10 55 do 60 0,993 % 2,250 % 3,243 % 450,01 89,18 % 
 


















EURIBOR PRIBITEK SKUPAJ  
FIKSNA 
NOM.O.M.* 
           1.2.2007 3,921 2,3        6,22   
1.3.2007 3,973 2,1 6,07   
1.4.2007 4,028 2,11 6,13   
1.5.2007 4,123 2,1 6,22   
1.6.2007 4,245 2,11 6,35   
1.7.2007 4,3 2,1 6,4   
1.8.2007 4,366 2,11 6,47   
1.9.2007 4,727 2,11 6,83   
1.10.2007 4,764 2,1 6,86 6,9 
1.11.2007 4,606 2,11 6,71 6,87 
1.12.2007 4,715 2,11 6,82 6,73 
1.1.2008 4,768 2,06 6,82 6,91 
1.2.2008 4,389 2,11 6,49 6,39 
1.3.2008 4,39 2,1 6,49 6,53 
1.4.2008 4,733 2,1 6,83 6,48 
1.5.2008 4,881 2,1 6,98 6,8 
1.6.2008 4,922 2,1 7,02 6,85 
1.7.2008 5,128 2,11 7,23 7,13 
1.8.2008 5,158 2,08 7,23 7,37 
1.9.2008 5,165 2,41 7,57 7,58 
1.10.2008 5,315 2,41 7,72 7,64 
1.11.2008 4,894 2,7 7,59 7,42 
1.12.2008 3,928 2,71 6,63 7,21 
1.1.2009 3,037 2,9 5,94 7 
1.2.2009 2,214 3,3 5,51 7,06 
1.3.2009 1,951 3,5 5,45 7 
1.4.2009 1,68 3,5 5,18 7 
1.5.2009 1,579 3,5 5,08 7,08 
1.6.2009 1,473 3,5 4,97 7,03 
1.7.2009 1,322 3,1 4,42 7,27 
1.8.2009 1,153 3,1 4,25 7,37 
1.9.2009 1,088 3,1 4,19 7,22 
1.10.2009 1,018 3,1 4,12 7,34 
1.11.2009 1,008 3,1 4,11 7,34 
1.12.2009 0,993 3,1 4,09 7,27 
1.1.2010 0,993 3,1 4,09 7,2 
1.2.2010 0,966 3,1 4,07 7,23 
1.3.2010 0,959 3,1 4,06 6,69 
1.4.2010 0,944 2,3 3,24 5,38 
1.5.2010 0,964 2,3 3,26 5,32 
     Vir: arhiv obrestnih mer NLB d.d. 








Vir: arhiv obrestnih mer NLB d.d. od 1.1.2007 do 01.05.2010 
 
 
 
 
 
 
 
 
